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11 Problemstellung und Aufbau der Arbeit
Bislang wurden Gated Communities beziehungsweise geschlossenem und bewach-
tem Wohnen1 hierzulande wenig Bedeutung zugeschrieben. Im Gegensatz zur Be-
obachtung ihrer weltweiten Verbreitung und der zunehmenden Intensivierung an
vielerlei Orten (Glasze et al. 2006:1) dominiert in Deutschland die recht allgemein
gehaltene Vorstellung, dass die vorherrschende wohlfahrtsstaatliche Steuerung von
Stadtentwicklung und die damit bestehenden planungsrechtlichen Instrumente das
Aufkommen einer derartigen Form des Wohnens weitestgehend konterkarieren
(Glasze 2001:50ff.). Mit dem Bau des prominenten Beispiels Arkadien in Potsdam
Ende der 1990er Jahre – der ersten vorstädtischen Gated Community Deutschlands
nach explizit amerikanischem Vorbild – erscheint dieses Thema jedoch immer wie-
der in deutschen Tages- und Wochenzeitungen, Internetblogs sowie Fernsehproduk-
tionen. Die anhaltend mediale Aufmerksamkeit wird nicht zuletzt durch die Fertig-
stellungweiterer Projekte ähnlichen Charakters in verschiedenen (Groß)Städten (wie
Berlin, Düsseldorf, Hamburg, Köln, Leipzig, München, Münster) genährt. Dabei
sind es vor allem deren folgenden Qualitäten, die zu einem Innehalten und Hinter-
fragen anregen können:
 der Eindruck eines fertigen Lifestyle-Immobilienprodukts,
 die Option auf Individualisierung der Wohneinheiten,
 die bauliche Geschlossenheit (meist nur ein Eingang, Uneinsehbarkeit, Zäune),
 die technische und personelle Zugangssicherung (wie CCTV, Doormen),
 die Symbolisierung von Exklusivität (durch Namensgebung, Architektur etc.),
 die Installation von Gemeinschaftsflächen (Grün-/Freizeitanlagen, Parken etc.),
 das Angebot bestimmter Serviceelemente (wie Concierge-Dienste),
 die Ausweisung expliziter Zielgruppen und Lebensstile,
 der hohe Verkaufspreise sowie hohe Eigentumsanteil,
 als auch die ausschließlich innerstädtische/innenstadtnahe Lage.
Ebenfalls ist zu beobachten, dass das Thema geschlossenes und bewachtes Wohnen
in den Fokus von Stadtplanungsausschüssen sowie sozial-politisch motivierten Pro-
testinitiativen gerückt ist. Folglich machen sie in den Quartieren und Nachbarschaf-
ten der jeweiligen Städte einen Unterschied und geben Anlass zu lokalen Auseinan-
1 Die Bezeichnung Gated Community ist strittig. Wie Atkinson/Blandy (2005:179) und
Glasze (2003a:29f.) feststellen, ist die Einführung des Gemeinschaftsbegriffs vorrangig im-
mobilienwirtschaftlichen Marketingzwecken (Nostalgie der Gemeinschaft) geschuldet. Er-
staunlich ist, dass sich der Ausdruck in der wissenschaftlichen Literatur dennoch durchge-
setzt hat (ebd.). Ich verwende daher den Begriff Gated Community/Communitiesmeist, wenn
auf andere Forschungsarbeiten verwiesen wird. Für die eigene empirische Arbeit wird jedoch
die Umschreibung geschlossenes und bewachtes Wohnen bevorzugt angewandt.
2dersetzungen. Oft werden sie dabei in andere Stadtentwicklungsproblematiken ein-
geklammert, wie beispielsweise die Rückkehr des (Innen)Stadtwohnens, den Bedeu-
tungsverlust des sozialen Wohnungsbaus, allgemeine Miet- und Kaufpreisentwick-
lungen, Segregationsprozesse oder Gentrifizierungsängste.
Die wissenschaftlichen Auseinandersetzungen sind entgegen diesen Beobachtungen
verhalten. Es gibt kaum Publikationen, laufende Forschungsprojekte oder empiri-
sche Fallstudien, die sich mit den Entstehungsursachen und genaueren Ausprägun-
gen in Deutschland befassen. Im Hinblick auf zu vermutende gängige Wissen-
schaftskriterien ist dies nicht ganz unbegründet, findet man doch geschlossenes und
bewachtes Wohnen hierzulande bislang nur in bestimmten Wohnungs(teil)märkten
und dort auch meist nur in sehr geringer Quantität. Für die vorliegende Arbeit ist
jedoch gerade dieser Moment einer Initiierung in einem Kontext, in dem es bisher
als nahezu undenkbar galt, von zentraler Bedeutung. Einerseits wird damit eine in-
haltliche Ergänzung hinsichtlich vermeintlich wohlfahrtsstaatlicher Kontexte inner-
halb der Gated Community Forschung möglich. Andererseits wird die Umsetzung
der aus einer kritischen Analyse abgeleiteten Problemlösung (Odermatt 2009:16)
wahrscheinlicher, wenn es sich, wie hier konstatiert, um ein Initialstadium handelt.
Forschungspragmatisch betrachtet, ist es zudem von Vorteil, dass unter anderem das
Feld der produzierenden Seite überschaubar ist und betreffende Akteure und ihre
Netzwerke für die empirische Arbeit gegebenenfalls noch greifbar sind.
Gleichzeitig muss berücksichtigt werden, dass es sich bei den hier im Fokus stehen-
den Fällen nicht um direkte Initiativen von Selbstnutzern privaten Eigentums han-
delt. Stattdessen verweisen die gewählten Beispiele auf ein sicherheits- und service-
orientiertes Angebot seitens kommerzieller Wohnungsmarktakteure in bestimmten
Preissegmenten hin. In diesem Zusammenhang erscheint es für die Untersuchung
sinnvoll, den Fokus einer ersten umfangreichen wissenschaftlichen Auseinanderset-
zung auf die ProduzentInnen dieser Wohnprojekte zu richten. Der Anbieterseite eine
besondere Aufmerksamkeit zu schenken, wird von Seiten einer geographisch infor-
mierten Wohnungsmarktforschung ohnehin begrüßt, denn der „Wohnungsmarkt ist
aufgrund des marktwirtschaftlichen Handlungsrahmens tendenziell ein Anbieter-
markt“ (Odermatt/Van Wezemael 2007:19). Demnach präge das große Handlungs-
vermögen der Angebotsseite maßgeblich Wohnqualitäten, räumlich-soziale Vertei-
lungsmuster von Wohnungen und Wohngebäuden und damit ganze Stadtlandschaf-
ten (Odermatt 2009:15).
Am konkreten Beispiel geschlossenen und bewachten Wohnens erarbeitet, soll die
vorliegende Untersuchung beispielhafte Einblicke geben, wie und unter welchen Be-
dingungen städtischer (Wohn)Raum in der Gegenwart (re)produziert wird. Damit
kann neben einer auf das Thema bezogenen Problemstellung ebenso eine theoreti-
sche Problemstellung für die Arbeit abgeleitet werden:
3Die (Re)Produktion der gebauten urbanen Umgebung ist komplex (Guy/Henne-
berry 2000:2399). Ihre Herstellungsprozesse sind durch unterschiedlichste Akteure
sowie deren Interessen und Zielen mannigfaltig und umfassend. Genauso vielgestal-
tig sind die zeitlichen, räumlichen und sozialen Kontexte, mit und in denen diese
Prozesse stattfinden. Die Erklärung bestimmter Phänomene der gebauten Umgebung
beziehungsweise die Ursachenforschung für das Aufkommen einer (neuen) Wohn-
form, wie für die vorliegende Studie von besonderer Relevanz, ist somit niemals
monokausal (Odermatt 2009:13). Stattdessen stehen verschiedene Dimensionen im
Verhältnis; sie begrenzen und ermöglichen einander. Die Produktion und die damit
einhergehenden Qualitäten eines Wohngebäudes sind daher nicht nur Ausdruck sub-
jektiver (rationaler, sinnhafter oder kommunikativer) Handlungsweisen. Jene sind
zugleich Ergebnis und Medium relevanter (objektiver) Strukturen, wie politische,
gesellschaftliche und ökonomische (Macht)Verhältnisse (Odermatt/Van Wezemael
2007:29). Eine theoretische und empirische Auseinandersetzung mit einem solchen
Gegenstand muss konsequenterweise dieser Komplexität und Multidimensionalität
Rechnung tragen. Dies ist jedoch kein leichtes Unterfangen, beinhaltet eine derartige
Forderung doch zwei grundlegende Probleme: auf der einen Seite das primär sozial-
theoretische Mikro-Makro-Problem und auf der anderen Seite die adäquate Integra-
tion räumlicher und zeitlicher Dimensionen.
In der deutschen geographischen Wohnungsmarktforschung sowie in der englisch-
sprachigen Property Development Research existieren bereits zahlreiche Bemühun-
gen, Untersuchungen zu Herstellungsprozessen von Wohnen theoretische Werk-
zeuge an die Seite zu stellen. Die dabei zu unterscheidenden Theorierichtungen
(nach Healey 1991:219; Guy/Henneberry 2000:2399; Odermatt 2009:28) sind neo-
klassische, sozialökologische und handlungstheoretische Ansätze (Mikro-Ebene),
institutionelle Ansätze (Meso-Ebene) sowie materialistische und politisch-ökonomi-
sche Ansätze (Makro-Ebene). Sie entsprechen den gegenwärtig (sozial)theoretischen
Grundströmungen. Handlung und Struktur werden dabei jedoch meist als Gegenbe-
griffe konstituiert. Nur wenige Bemühungen, wie unter anderem von Healey und
Barrett (1990) oder Van Wezemael (2005), versuchen, diesen Dualismus anhand
vermittelnder Konzepte, wie insbesondere der Strukturationstheorie von Anthony
Giddens (1997 [1984]), zu überwinden. Bei näherer Durchsicht dieser Vermittlungs-
versuche fällt jedoch auf, dass die damit verfolgte Aufeinanderbezogenheit von
Handlung und Struktur eher als vager Interpretationsrahmen der Ergebnisse dient,
anstatt die empirische Forschung als Heuristik anzuleiten. Zugleich werden in diesen
Studien die strukturellen oder institutionellen Gegebenheiten als Setting beziehungs-
weise als Handlungskontext vorausgesetzt. Damit wird den Handlungen nicht nur
eine analytische Priorisierung zugestanden, sie werden auch durch einen a priori und
(subjektiv) gesetzten Rahmen der ForscherInnen (vor)strukturiert. Die vorliegende
Arbeit macht es sich daher ebenso zur Aufgabe, hier ein theoretisches Modell zu
entwerfen, das weder Handlungen und Struktur(en) als feststehend voraussetzt, noch
4eine analytische Priorisierung vornimmt, indem methodische Zugänge aufgezeigt
werden, die dieses zu vermeiden versuchen. Auf Basis dieser zweifachen Problem-
stellung resultiert daher folgender Aufbau:
Kapitel 2 gibt den Stand der weltweiten Forschungen zu Gated Communities als Er-
gebnis einer großanlegten, systematischen Literaturanalyse wieder (Kapitel 2.1-2.3).
Ergänzt um die öffentliche und wissenschaftliche Wahrnehmung geschlossenen und
bewachten Wohnens in Deutschland (Kapitel 2.4), schließt sich daran die Ableitung
der forschungsleitenden Frage für die vorliegende Dissertation (Kapitel 2.5).
In Kapitel 3 setzt sich die Arbeit mit einem möglichen theoretischen Zugang zur
(Re)Produktion von (Wohn)Raum auseinander. Dafür werden Anregungen aus der
deutschsprachigen geographischen Wohnungsmarktforschung sowie der Property
Development Forschung hinzugezogen (Kapitel 3.1). Unter Zuhilfenahme von drei,
einander ergänzenden, theoretischen Bausteinen (Kapitel 3.2) wird ein Theoriemo-
dell (Kapitel 3.3) konstruiert, welches, als abstrakte Brille verstanden, die empirische
Arbeit begleiten wird.
Kapitel 4 beschäftigt sich mit ausgewählten Fallbeispielen geschlossenen und be-
wachten Wohnens in Deutschland. Zu diesem Zweck wird eine Dokumentenanalyse
gesammelter Werbematerialien von 20 verschiedenen Wohnprojekten in mehreren
deutschen (Groß)Städten vorgenommen (Kapitel 4.1), deren Ergebnisse in Steck-
briefen festgehalten sowie in Hinblick auf ausgewählte Aspekte untersucht (Kapitel
4.2) und zusammenfassend beschrieben werden (Kapitel 4.3).
Mit Kapitel 5widmet sich die Arbeit der (Re)Produktion geschlossenen und bewach-
ten Wohnens in Deutschland. Anhand narrativ angelegter Experteninterviews und
unter Verwendung der dokumentarischen Methode als adäquates Auswertungs-
instrumentarium (Kapitel 5.1) geben die daraus gewonnenen Ergebnisse schrittweise
Aufschluss über die gesuchten Produktionsweisen und den damit einhergehenden
Entstehungsbedingungen (Kapitel 5.2–5.3). Anhand einer resümierenden Betrach-
tung führt Kapitel 6 diesen sowie die vorausgegangenen Abschnitte überblickend
zusammen.
Die Arbeit erhält somit einen roten Faden, der einen logischen und konsequenten
Aufbau seiner einzelnen Teile verfolgt. Damit jedoch auch die Kapitel selbst Strin-
genz und Geschlossenheit erhalten, findet der/die LeserIn methodische Detailerläu-
terungen an Ort und Stelle ihrer Verwendung sowie zu jedem Abschnitt zusammen-
fassende Darstellungen. Kapitel 7 und 8 schließen die vorliegende Arbeit mit Ver-
weisen auf ihre Quellen sowie den entsprechenden Anhängen ab.
52 Geschlossenes & bewachtes Wohnen (Gated Communities)
Selten wurde einer Wohn- und Siedlungsform eine so hohe mediale, politische und
wissenschaftliche Aufmerksamkeit beigemessen, wie den seit Ende der 1990er
Jahre diskutierten Gated Communities (Glasze et al. 2006:1). Im Fokus dieser De-
batten stehen nicht nur die sichtbaren Eigenschaften, wie bauliche Geschlossenheit
und Überwachung unterschiedlich personeller und technischer Ausprägung. Einbli-
cke hinter die Mauern und Zäune zeigen ebenso Besonderheiten sozialer Ein- und
Ausschlussmechanismen, politischer Organisationsstrukturen, ökonomischer Impe-
rative sowie historischer Pfadabhängigkeiten. Gated Communities sind folglich ein
komplexes und facettenreiches Phänomen der gegenwärtigen Stadtentwicklung.
Ebenso komplex und vielfältig wie der Gegenstand selbst sind die Auseinanderset-
zungen mit ihm. Dabei ist wohl unumstritten, dass spätestens die Monographie
Fortress America von Edward J. Blakely und Mary G. Snyder (1997), deren Er-
scheinen durch einen seit den 1980er Jahren anhaltenden Bauboom von Gated
Communities in den USA begleitet wurde, dem städtebaulichen Phänomen zum
wissenschaftlichen Durchbruch verhalf. Seither ist das Thema nicht nur fester Be-
standteil des akademischen Curriculums. Gated Communities stehen im Fokus
einer internationalen und interdisziplinären Scientific Community. Zusammen-
schlüsse, wie das Research Network: Private Urban Governance (www.gated-
communities.de), eigene Tagungen oder Sessions auf internationalen Konferenzen,
Mailinglisten, Social Media Gruppen sowie regelmäßige Themenhefte bezie-
hungsweise Einzelbeiträge in einschlägigen Fachzeitschriften sind Zeugen einer
anhaltenden Relevanz, vermutlich aber auch einer kontinuierlichen Weiterentwick-
lung und Ausdifferenzierung des Themas. Gated Communities sind nach fast zwei
Dekaden wissenschaftlicher Präsenz folglich mehr als eine kurzzeitige Modeer-
scheinung. Die andauernden Auseinandersetzungen spiegeln dabei nicht nur die
Vorlieben einzelner oder kollektiver Forschungsaktivitäten wider. Sie sind zugleich
eng verbunden mit einer Persistenz und weltweiten Ausbreitung geschlossenen und
bewachten Wohnens in der sozialen und materiellen Realität.
Eine umfangreiche Auseinandersetzung mit der bestehenden Literatur liegt jedoch
bislang nicht vor. Um die Komplexität und Vielfalt der Debatte jedoch einmal ge-
nauer aufzeigen zu können, widmet sich das folgende Kapitel einer ausführlicheren
Besprechung einer Auswahl der seit 1997 bis Anfang 2013 existierenden For-
schungsliteratur2. Diese nähere Auseinandersetzung gestattet dabei nicht nur die
2 Mit dem Erscheinen der Monographie von Edward J. Blakely und Mary G. Snyder im
Jahr 1997 werden erstmalig Einblicke in die Motivationen und Einstellungen der Bewohner
gegeben sowie eine umfangreiche Typologie und Definition von Gated Communities für
6gegenstandsbezogenen Grundlagen und die Einordnung des Themas in gesell-
schaftliche Zusammenhänge. Zugleich wird mit dieser umfangreichen Erörterung
ein Beitrag zur Fachdebatte angestrebt, indem eine systematische, das heißt durch
Kategorien angeleitete, Ausleuchtung der Publikationen vorgenommen wird. Ne-
ben zeitlichen und räumlichen Einordnungen, Definitionen, Methoden, theoriebe-
zogenen Auseinandersetzungen, Typisierungen, Ursachenbeschreibungen und
Konsequenzen werden unter anderem die in den empirischen Studien untersuchten
Akteure, aber auch die AutorInnen selbst und deren Hintergründe betrachtet. Dabei
werden regelmäßig Beispiele herausgegriffen, die Feinheiten annoncieren.
Das Vorgehen dieses Kapitels besitzt mehrere Vorteile. Zum einen ist die Erfas-
sung und Darstellung transparent und zielgerichtet, in dem die Kategorien und
Leitfragen, nach denen das Material bearbeitet wird, offen gelegt werden und das
Filtern bestimmter Informationen erleichtern (Kapitel 2.1). Aus der systematischen
Bearbeitung lassen sich zum anderen verschiedene Entwicklungen der Debatte
skizzieren. Da Gegenstand und Forschende in einem rekursiven Verhältnis gegen-
seitiger Vermittlung stehen (Sigmund 2007:37), kann aufgezeigt werden, wie her-
angezogene theoretische und methodische Überlegungen, verschiedene fachdiszip-
linäre Perspektiven sowie bearbeitete Themen und Orte des Aufkommens, das
Phänomen geschlossenes und bewachtes Wohnen (de)konstruieren und ausdiffe-
renzieren (Kapitel 2.2 und 2.3). Damit ermöglicht dieses Kapitel nicht nur die
Sichtbarmachung der direkten und indirekten Einflüsse auf die vorliegende Arbeit,
sondern vor allem auch die Formulierung einer forschungsleitenden Frage für den
deutschen Kontext (Kapitel 2.5), welcher zuvor einer gesonderten Auseinanderset-
zung unterzogen wird (Kapitel 2.4).
die USA vorgelegt (Judd 1998:505). Aufgrund des immer wieder kehrenden Bezugs auf
diese Auseinandersetzungen durch nachfolgende AutorInnen (zum Beispiel Gmünder et al.
2000:193; Manzi/Smith-Bowers 2005:345; Sheinbaum 2010:79; Tanulku 2012:518), wird
hier bewusst die Zeitmarke 1997 für die Literaturauswahl gesetzt. Das Jahr 2013 legt aus
pragmatischen Gründen den Schlussstein, da in diesem die Literaturauswahl erfolgte und
damit auch die aktuellen Momente der Debatte aufgezeigt werden können.
72.1 Vorgehen und Leitfragen der Literaturanalyse
Auswahl der Literatur
Die Auswahl der Veröffentlichungen erfolgte auf zwei verschiedenen Wegen: zum
einen über das Pearl Finding (Stichwortsuche) und zum anderen über das Schnee-
ballprinzip. Mit ersterer Strategie konnten entsprechende Treffer durch die Eingabe
bereits bekannter Begriffe und Fachbezeichnungen3 in einschlägigen Datenbanken
(lokale, nationale und internationale Bibliothekskataloge sowie Google Scholar)
gefunden und die Erfassung von Monographien, Sammelwerken sowie Beiträgen
in Fachzeitschriften gleichermaßen ermöglicht werden. Anhand des Schneeball-
prinzips wurden die Literaturverzeichnisse der bereits vorliegenden Titel durch-
sucht. Die auf diesem Weg eruierten Publikationen boten wiederum Anknüpfungs-
punkte für das Auffinden weiterer Veröffentlichungen.
Auch wenn beide Strategien nicht zu einer Vollständigkeit verhalfen, wurden über
200 Quellen ermittelt. Dies beinhaltete jedoch verschiedene Probleme: Erstens, die
alphabetische Sortierung der AutorInnen zeigte sogenannte WiederholungstäterIn-
nen, die einander sehr ähnliche Ergebnisse und Inhalte nicht selten in verschiede-
nen Publikationskanälen beziehungsweise unterschiedlichen Jahren veröffentlich-
ten. Zweitens, es fielen Quellen aufgrund von Sprachbarrieren weg4. Drittens, eini-
ge wenige wiesen nicht die Schwerpunktsetzung zum Thema auf, wie es die
Schlagwörter im Vorhinein versprachen. Darauf Bezug nehmend erfolgte eine er-
neute Auswahl nach Häufigkeit5 der AutorInnen, Sprache und Relevanz des The-
mas. Auf Basis dieser Auswahlkriterien verblieben 120, die für die vorliegende
Analyse die wesentliche Referenzfolie darstellen (Akgün/Baycan 2012; Álvarez-
Rivadulla 2007; Atkinson/Blandy 2005; Atkinson/Flint 2004; Bagaeen 2010; Ba-
3 Die hier verwendeten Stichworte sind hauptsächlich englischsprachig. Sie resultieren aus
meinen vorhergehenden Forschungsarbeiten, Literaturstudien und Tagungsbesuchen sowie
aus den neu ermittelten Quellen: Gated Community/Communities, Gated and Guarded
Housing, Urban/Lifestyle Enclaves, Private Residential Neighborhoods, Private/Fenced
Cities, Private Residences. Es gibt darüber hinaus lokale Übersetzungen, wie zum Beispiel
in den Ländern Lateinamerikas (unter anderem Condominios, barrios privados, conjun-
tos/urbanizaciones cerradas, fraccionamientos cerrados) (Borsdorf et al. 2007: 365). Von
diesen wurde in der Stichwortsuche kein Gebrauch gemacht.
4 Auch wenn es sich bei der Gated Community Forschung im Allgemeinen um eine auf
englischer Sprache basierende Debatte handelt – so auch die Anforderungen einschlägiger
Publikationskanäle und internationaler Konferenzen –, ergab die Recherche Veröffentli-
chungen in unterschiedlichsten Sprachen (zum Beispiel in Französisch von Billard et al.
2005; in Spanisch von Ríos 2005; in Polnisch von Sylwestrzak 2009), auf die in der Analy-
se kein Bezug genommen werden konnte.
5 Ausnahmen: AutorInnen, wie unter anderem Sarah Blandy, Georg Glasze, Choon-Piew
Pow oder Jill Grant, wurden aufgrund ihrer thematischen Vielfalt und Netzwerktätigkeit
mit anderen Autoren dennoch mehrfach in die Literaturauswahl aufgenommen.
8gaeen/Uduku 2010; Bible/Hsieh 2001; Blakely/Snyder 1997; Blanco 2012; Blandy
2006; Blandy et al. 2006; Blandy/Lister 2005; Blandy/Parsons 2003; Blinnikov et
al. 2006; Bodnar/Molnar 2010; Borsdorf/Hidalgo 2008; Borsdorf et al. 2007;
Brabec/Sýkora 2009; Breitung 2012; Brunn 2006; Burke 2011; Burke/Sebaly 2002;
Byers 2003; Chen/Webster 2005; Clement/Grant 2012; Cook 2010; Coy 2006;
Coy/Pöhler 2002; Cséfalvay 2011, 2009; Cséfalvay/Webster 2012; Csiz-
mady/Csanádi 2009; Douglass et al. 2012; Dupuis/Dixon 2010; Durington 2006;
Evans 2012; Falzon 2004; Foldvary 2006; Frantz 2006; Gądecki 2009;
Gądecki/Smigiel 2009; Gasior-Niemiec et al. 2009; Genis 2007; Giroir 2006; Glas-
ze 2006, 2005, 2003a, 2003b; Glasze et al. 2006; Gmünder et al. 2000; Gooblar
2002; Grant, J. 2005; Grant/Mittelsteadt 2004; Grant, R. 2005; Hegedüs 2009;
Helsley/Strange 1999; Hirt/Petrovic 2011; Hogana et al. 2012; Hook/Vrdoljak
2002; Horta Duarte 2012; Huang 2006; Janoschka 2002; Johnson 2009;
Jürgens/Gnad 2000; Kajdanek 2009; Kenna 2007; Krupickaite/Pociute 2009; Kup-
pinger 2004; LaCour-Little/Malpezzi 2001; Landman 2006, LeGoix 2005; LeGo-
ix/Callen 2010; LeGoix/Vesselinov 2012; Leisch 2002; Lentz 2006; Lemanski
2006; Li et al. 2012; Libertun de Duren 2006; Lo/Wang 2013; Low 2003;
Manz/Smith-Bowers 2005; McCabe/Tao 2006; McGuirk/Dowling 2009; McKenzie
2006, 2005, 1998; Monterescu 2009; Morange et al. 2012; Mostowska 2009; Negu-
ra 2009; Palencsar/Strmenik 2010; Polanska 2010; Pow 2011, 2009a, 2009b; Rapo-
so 2006; Roitman 2005; Roitman/Phelps 2011; Romig 2005; Rosen/Razin 2009;
Salcedo/Torres 2004; Sheinbaum 2010; Stoyanov/Frantz 2006; Suárez Carrasquillo
2011; Tanulku 2012; Thuillier 2005; Tomba 2010; Townshend 2006; Uduku 2010;
Vesselinov et al. 2007; Vesselinov/LeGoix 2012; Vilalta 2011; Waldrop 2004;
Walks 2010; Webster 2002; Wehrhahn 2003; Wu 2010, 2005; Yip 2012).
Fragen und Kategorien für die systematische Analyse der Auswahl
In Hinblick auf die Zielstellung dieses Kapitels wurden folgende übergeordnete
Leitfragen an das Material gerichtet:
Daraus leiten sich entsprechende Teilfragen und jeweils zugehörige Kategorien für
eine systematische Analyse der Literaturauswahl ab:
Wer und was haben die Debatte zu geschlossenem und bewachtem Wohnen in
ihrer derzeitigen Komplexität und Vielfalt produziert? Wie kann das Verhältnis
von Forschungsgegenstand und ForscherInnen beschrieben werden? Welche
Entwicklungslinien, Widersprüche und Forschungspotentiale lassen sich iden-
tifizieren?
9Die Eingabe und Auswertung der Daten erfolgte über die Statistik- und Analy-
sesoftware IBM SPSS Statistics. Konventionell wird das Programm im Rahmen
empirischer Forschungen für die Aufbereitung quantitativ erhobener Daten, zum
Beispiel aus standardisierten Fragebögen, verwendet (Baur/Fromm 2011:14). Für
den Zweck einer systematischen Literaturanalyse wirkt die Zuhilfenahme auf einen
ersten Blick entfremdet. Als Datenbank aber betrachtet, ist die Verwendung durch-
aus sinnvoll, da die Eintragungen überschaubar organisiert und dargestellt werden
können. Darüber hinaus wird eine Inbeziehungsetzung der Daten ermöglicht,
wodurch unter anderem Häufigkeiten, Kontingenzen und zeitliche Entwicklungs-
pfade erkenntlich werden. Um die qualitativen Aspekte, das heißt ein Verstehen
und Deuten dieser Zusammenhänge, nicht außer Acht zu lassen, wurden zeitgleich
Exzerpte und darauf basierende Interpretationen zu den Publikationen angefertigt.
 Wer sind die AutorInnen? Wo arbeiten die AutorInnen?
Kategorie: Forschungsdisziplinen, Arbeitsorte
 In welchen Ländern (Städten) werden Fallstudien durchgeführt?
Wo liegen genannte Beispiele in Bezug zum Stadtraum?
Kategorie: geographische Lage, Lage im urbanen System
 Welche zeitlichen Einordnungen können vorgenommen werden?
Kategorie: Vorboten, zeitliche Eingrenzung Aufkommen, Publikationsjahre
 Wie wird sich geschlossenem und bewachtem Wohnen genähert?
Kategorie: Arten der Auseinandersetzung
 Welche Charakteristiken werden angewandt, um das Phänomen
geschlossenes und bewachtes Wohnen abzugrenzen?
Kategorie: definitorische Merkmale
 Welche thematischen Eingrenzungen gibt es?
Kategorie: Themen
 Wo können die Auseinandersetzungen theoretisch eingeordnet werden?
Kategorie: theoretische/konzeptionelle Brillen
 Mit welchen Methoden operieren die Untersuchungen?
Kategorie: Methoden
 Welche Akteure werden in den empirischen Fallstudien untersucht?
Welche Typisierungen werden vorgenommen?
Kategorie: Akteure, Typisierungen
 Wie wird das Aufkommen erklärt?
Kategorie: Erklärungen
 Welche unterschiedlichen Konsequenzen werden diskutiert?
Kategorie: Konsequenzen
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2.2 Ergebnisse der Literaturanalyse
Die folgende Einordnung, Verknüpfung und detaillierte Analyse der erhobenen
Daten – und damit die Identifizierung von inhaltlichen Schwerpunkten, Entwick-
lungsimpulsen sowie blinden Flecken der Debatte – sind Voraussetzung und wich-
tige Taktgeber für die vorliegende Arbeit.
2.2.1 Erste Einordnung: Publikationsart und AutorInnenanzahl
Die 120 ausgewählten Publikationen zeigen eine starke Präsenz in Journals (Ab-
bildung 1). Der Trend zu kumulativen Promotionen/Habilitationen als auch die
Auflagen drittmittelfinanzierter Projekte sind hierfür mögliche Ursachen. Die 89
Artikel der betrachteten 120 Veröffentlichungen verteilen sich dabei auf 36 unter-
schiedliche Fachzeitschriften. Neben Geographie bezogenen (Geographical Rese-
arch, GeoJournal, Urban Geography) reicht die Bandbreite der Journals unter
anderem von Planung und Stadtforschung (European Planning Studies, Cities,
Urban Studies) über Ökonomie (Journal of Urban Economics) bis hin zu Politik
und Kulturwissenschaften (Journal of American and Comparative Culture).
Abb. 1: AutorInnenanzahl und Publikationsart (eigene Erhebung & Darstellung)
Mit Abbildung 1 lässt sich ferner eine hohe Anzahl von Einzelautorenschaften
feststellen. Die differenzierte Aufschlüsselung der Daten verdeutlicht aber auch,
dass es einen beträchtlichen Anteil von Co-Autorenschaften gibt, welches Netz-
werktätigkeiten in Form von gemeinsamen Forschungsprojekten oder dem publi-
zierten Vergleich der eigenen Ergebnisse mit anderen erkennen lässt. Für beide
Beobachtungen können ebenso die individuellen und strukturellen Umstände der
AutorInnen eine Rolle spielen, deren Herkunft, Fachdisziplin und Auswahl ihrer
Fallstudien im nächsten Abschnitt ausführlicher diskutiert werden.
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2.2.2 Die AutorInnen: Disziplin, Herkunft und Lage der Fallstudien
Kaum eine der beleuchteten Publikationen nimmt expliziten Bezug auf die wissen-
schaftlichen Akteure des Forschungsfelds selbst. Lediglich Frantz (2006:65) er-
wähnt, dass die anfängliche Debatte durch StadtplanerInnen, Politikwissenschaftle-
rInnen und AnthropologInnen dominiert gewesen sei. Eine systematische Erhebung
von Gated Communities durch die Stadtforschung wäre jedoch ausgeblieben (ebd.).
Kritisch zu sehen ist hierbei nicht nur, dass allein StadtforscherInnen eine solche
Analyse leisten können. Auch die Behauptung, dass diese unterrepräsentiert seien,
erscheint aufgrund eines fehlenden Nachweises wenig stichhaltig. Die Überprüfung
des Ersteintritts6 der AutorInnen und ihrer Disziplinen ins Forschungsfeld trägt hier
nicht nur zur Aufklärung bei, sondern hält ebenso interessante Einblicke bereit:
Trotz einer bis heute anhaltenden Dominanz der Soziologie und insbesondere der
Geographie mit dem Beginn der 2000er, sind es Stadt- und RegionalplanerInnen
sowie Politik- und WirtschaftswissenschaftlerInnen der insgesamt 15 erhobenen
Disziplinen7, die sich das Thema Ende der 1990er Jahre als Erste auf die For-
schungsagenda schreiben. Von nur sehr kurzem Interesse geleitetes Publizieren
lässt sich bei der Archäologie (2005), Biologie (2006), Geschichte (2010, 2012),
den Internationalen Studien (2012), der Psychologie (2002), den Rechtwissenschaf-
ten (2003), Verwaltungswissenschaften (2006, 2012) und erstaunlicherweise auch
bei den Immobilienwissenschaften (2001) beobachten. WissenschaftlerInnen mit
einem disziplinären Hintergrund in Architektur, Anthropologie, Stadt- und Regio-
nalplanung sowie Politik- und Wirtschaftswissenschaften treten im Zeitverlauf
hingegen regelmäßiger ins Feld ein. Würde man nun die von Frantz (2006:65) an-
gesprochene Stadtforschung über die Disziplinen Geographie, Soziologie sowie
Stadt- und Regionalplanung definieren, da sie eine vermutlich stärkere Nähe zum
Gegenstand Stadt aufweisen als andere, so kann hier aufgezeigt werden, dass sie
innerhalb der Literaturauswahl das Forschungsfeld deutlich anführen.
6 Jede(r) AutorIn wurde ausschließlich zum Zeitpunkt des ersten Eintritts in das For-
schungsfeld einmal berücksichtigt. Ein Beispiel: Sarah Blandy, die als Erst- oder Co-
Autorin in 2003 und mehrfach in 2005 und 2006 publizierte, ist als Rechtswissenschaftlerin
einmalig für das Jahr 2003 in der Darstellung erfasst.
7 In absteigender Reihenfolge ihrer prozentualen Häufigkeit über den gesamten Zeitraum
1997–2013: Geographie (43,3%), Soziologie (15,4%), Stadt- und Regionalplanung
(13,3%), Architektur (6,3%), Wirtschaftswissenschaften (5,6%), Anthropologie (3,5%),
Verwaltungswissenschaften (2,8%), Politikwissenschaften (2,1%), Biologie (1,4%), Ge-
schichte (1,4%), Immobilienwissenschaften (1,4%), Psychologie (1,4%), Archäologie
(0,7%), Internationale Studien (0,7%) und Rechtswissenschaften (0,7%).
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Mit Bezug auf Auswahl und Lage der empirischen Fallstudien ist die Herkunft
(Arbeitsort) der insgesamt 143 AutorInnen von besonderem Interesse8. Nach Kon-
tinenten aufgeschlüsselt, dominieren mit 49% die EuropäerInnen. Es folgen Nord-
amerika (27%), Asien (9%), Australien/Ozeanien (8%), Südamerika (5%) und Af-
rika (2%). Nach den insgesamt 33 erfassten Ländern9 ergibt sich ein differenzierte-
res Bild. Bestimmend sind hier die USA (21%), Großbritannien (13%), Deutsch-
land (8%), Australien (6%) und Kanada (6%). Die eruierte Reihenfolge entspricht
weitestgehend den internationalen Rankings führender Forschungsnationen, wel-
chen aufgrund ihres Wohlstandes und gefestigter Institutionen häufigeres Forschen
und Publizieren attestiert wird. Sie repräsentieren zudem attraktive Migrationsziele
für ausländische WissenschaftlerInnen (Leydesdorff 2012:44; Van Noorden
2012:329). Beide Autoren stellen jedoch fest (ebd.), dass die traditionelle US-
Zentrierung chinesischer WissenschaftlerInnen infolge des ökonomischen Wachs-
tums Chinas, und damit besserer Forschungsvoraussetzungen, nachlasse. Im All-
gemeinen würde China eine künftig zunehmende Rolle in der internationalen For-
schungsgemeinschaft zukommen (ebd.). Erste Anzeichen einer veränderten Bedeu-
tung von WissenschaftlerInnen mit Arbeitsort in China sind auch in der Literatur-
auswahl leicht erkennbar. Erst in 2012 gibt es von hier AutorInnen, die zu Gated
Communities publizieren (zum Beispiel Yip 2012; Li et al. 2012). Zum Vergleich:
Eine Auseinandersetzung mit chinesischen Gated Communities erfolgte bereits ab
Mitte der 2000er durch Giroir (2006), Huang (2006), Pow (2009), Tomba (2010)
oder Wu (2005), deren Arbeitsorte zur Zeit der Veröffentlichung in Großbritanni-
en, Frankreich, USA, Singapur und Australien lagen.
Der Blick auf die kontinentale Lage der empirischen Fallstudien (nKont = 108)
verdeutlicht ebenfalls einen stärkeren europäischen Bezug (30%). Es folgen Asien
(23%), Nordamerika (19%), Süd-/Lateinamerika (15%), Afrika (8%) und Australi-
en/Ozeanien (5%). Nach den insgesamt 39 erwähnten Ländern10 sortiert (nLänder =
109), gibt es hingegen die meisten in den USA (15%), China (10%) und Großbri-
tannien (6%). Trotz der weltweit attestierten Ausbreitung gibt es Länder, zu denen
keine bis kaum Fallstudien vorliegen:
8 Für die folgenden Ausführungen muss stets berücksichtigt werden, dass vor allem eine auf
englischer Sprache basierende Literatur ausgewertet wurde.
9 Australien, Bahrain, Brasilien, Bulgarien, Chile, China, Deutschland, Frankreich, Großbri-
tannien, Israel, Kanada, Litauen, Malaysia, Malta, Mexiko, Neuseeland, Niederlande, Nor-
wegen, Österreich, Polen, Portugal, Rumänien, Russland, Schweden, Schweiz, Serbien,
Singapur, Südafrika, Tschechien, Türkei, Ungarn, USA, Vietnam.
10 Ägypten, Argentinien, Australien, Barbados, Brasilien, Bulgarien, Chile, China, Deutsch-
land, Frankreich, Ghana, Großbritannien, Indien, Indonesien, Israel, Kanada, Libanon,
Litauen, Mexiko, Mosambik, Namibia, Neuseeland, Nigeria, Polen, Portugal, Puerto Rico,
Rumänien, Russland, Saudi-Arabien, Serbien, Singapur, Spanien, Südafrika, Taiwan,
Tschechien, Türkei, Ungarn, Uruguay, USA.
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Abb. 2: Übersichtskarte weltweiter Fallstudien der Literaturauswahl
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Zwei Drittel der insgesamt 120 Publikationen benennen dabei explizit Städte, von
denen Buenos Aires, Istanbul, Budapest, Johannesburg, London, Los Angeles und
Santiago de Chile am häufigsten untersucht werden. Eine nähere Betrachtung der
insgesamt 62 Städte11 zeigt, dass es sich bei den Untersuchungen zu Gated Com-
munities um eine vor allem auf Haupt- und global bedeutende Städte konzentrierte
Forschung handelt (Abbildung 2). Demnach sind drei Viertel der genannten Städte
eine World City (nach GaWC 2010:o.S.) und/oder Hauptstadt ihres Landes. Stu-
dien in Kleinstädten oder peripheren Lagen abseits der Metropolen fehlen nahezu,
was daran liegen kann, dass Gated Communities in diesen Räumen nicht existieren
oder die Reichweiten der wissenschaftlichen Bemühungen im Allgemeinen einge-
schränkter sind, als man, wie für den folgenden Zusammenhang – Herkunft der
AutorInnen und Ort der Fallstudien – gezeigt werden kann, vermuten würde.
Internationalisierungs- und Globalisierungseinflüsse an Hochschulen und For-
schungsinstitutionen weltweit bedingen nicht nur einen Wettbewerb um Studieren-
de und WissenschaftlerInnen. Zugleich ebnen sie den Weg für wechselseitige Be-
ziehungen und Kooperationen, beispielsweise in Form von institutionalisierten
Austauschprogrammen oder Abkommen (Scott 1998, zitiert in Kehm 2003:7).
Nicht zuletzt ermöglichen moderne Transport- und Kommunikationstechnologien
einen größeren Radius von individuellen sowie kollektiven Forschungs- und Re-
chercheaktivitäten. Das Forschen vor der eigenen Haustür erscheint vor diesem
Hintergrund nicht mehr zwangsläufig praktikabler, da größere Distanzen schneller
und wesentlich kostengünstiger überwunden werden können (durch beispielweise
Internet und/oder globalen Flugverkehr). Da es sich bei Gated Communities um ein
noch recht neu erforschtes Phänomen handelt (siehe Kapitel 2.2.3), wurde hier
ebenso vermutet, dass genannte Einflüsse zu einer hohen Mobilität der ForscherIn-
nen beitragen – gleichwohl durch jene regelmäßig und mit Nachdruck konstatiert
wird, dass es sich bei Gated Communities um ein global verfügbares Phänomen
handelt, welches sich nach Atkinson/Blandy (2005:181) durch eine allgemeine
„widespread profileration of and interest in GCs“ ausdrücke. Die Gegenüberstel-
lung der kontinentalen beziehungsweise länderspezifischen Herkunft der AutorIn-
nen mit den Kontinenten/Ländern ihrer Studien verdeutlicht allerdings, dass beide
mehr oder minder nah beieinander liegen (für die kontinentale Gegenüberstellung
siehe Abbildung 3).
11 Accra, Auckland, Belgrad, Belo Horizonte, Berlin, Breslau, Brisbane, Budapest, Buenos
Aires, Bukarest, Calgary, Danzig, Durban, Guangzhou, Guaynabo, Istanbul, Jakarta, Jo-
hannesburg, Kairo, Kapstadt, Lagos, Las Vegas, Lissabon, London, Los Angeles, Madrid,
Maputo, Mendoza, Mexiko City, Montevideo, Moskau, Mumbai, Neu-Delhi, New York
City, North Shore City, Oxford, Paris, Peking, Phoenix, Pilar, Prag, Riad, Rio de Janeiro,
San Antonio, Santiago de Chile, Sao Paulo, Scottsdale, Seattle, Shanghai, Sheffield, Singa-
pur, Sofia, St. Louis, Sydney, Tel Aviv, Toronto, Tshwane, Valparaíso, Vancouver, Vilni-
us, Warschau, Windhoek.
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Der gelegentliche Blick über den eigenen nationalen/kontinentalen Tellerrand ist
hauptsächlich bei den NordamerikanerInnen und EuropäerInnen und ihren jeweilig
dazugehörigen Ländern erkennbar. AutorInnen, die in den Ländern Süd- und La-
teinamerikas, Afrikas, Asiens und Australiens/Ozeaniens ansässig sind, bearbeiten
hingegen meist nur dort ihre Fallstudien:
Abb. 3: Kontinentale Herkunft der AutorInnen und Kontinente ihrer Studien (eigene
Erhebung & Darstellung)
Auch wenn an dieser Stelle lediglich spekuliert werden kann, da die Wissenschaft-
lerInnen selbst nicht befragt wurden, können hierfür verschiedene Gründe und sich
daraus ergebende Konsequenzen angedeutet werden, die meiner Ansicht nach für
die weiteren Ausführungen von Bedeutung sind. In diesem Zusammenhang sind
neben Fragen zur individuellen Arbeits- und Lebensbiographie sowie persönlichen
Präferenzen und Ressourcen der Forschenden, vor allem solche zu übergeordneten
Einflüssen auf die wissenschaftliche Praxis zu stellen. Letztere sind nicht nur zeit-
lich, sondern auch „auf vielfältige Weise sozial und räumlich strukturiert“ (Jöns
2005:334) und bewirken dadurch eine Formierung unterschiedlicher Forschungs-
geographien, wie sie sich in Abbildung 3 bereits deutlich konturieren.
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In einer Studie zur Mobilität von Humboldt-GastwissenschaftlerInnen in den USA
vermutet Jöns (ebd.:333ff.), dass die Zirkulation Einzelner sowie der Austausch
von Wissen immer nur Annäherungen an eine freizügige, global umspannende und
macht-/ideologiefreie Wissenschaft darstellen. Demnach können Wissenschaftle-
rInnen ihre räumlich und zeitlich gebundenen Situationen struktureller und indivi-
dueller Begrenzungen und Ermöglichungen sehr unterschiedlich bewältigen. Je
nach Überwindungsleistung der wahrgenommenen Grenzen und dem Ergreifen von
Chancen des jeweiligen räumlichen und zeitlichen Kontexts führe dies zu verschie-
denen länder-/standortspezifischen Konzentrationen von Mobilität, Wissensaus-
tausch, Kooperation (ebd.:339) und damit letztlich auch zu einem unterschiedlich
machtvollen Einfluss auf den Diskurs einer bestimmten Scientific Community be-
ziehungsweise eines spezifischen Themas.
Auf die WissenschaftlerInnen von Gated Communities übertragen, deutet die hier
aufgezeigte verschiedene Reichweite der Forschungsaktivitäten damit nicht nur
kulturelle (Sprache, kulturelle Nähe, Wissenschaftskultur und -geschichte), gesell-
schaftliche (Stellung von Wissenschaft innerhalb einer Gesellschaft), institutionelle
(Förderprogramme, Forschungsinstitutionen, Wissensnetzwerke) sowie wirtschaft-
liche (finanzielle Ressourcen, Zusammenarbeit mit Unternehmen, nationaler Wohl-
stand) Unterschiede an, denen WissenschaftlerInnen mit ihren individuellen Situa-
tionen und Vorgeschichten (Biographie, Affinität, Sozialisation) begegnen, sondern
auch – den Gedanken fortgesetzt – die Möglichkeit, dass dabei bestimmte Wissens-
formationen dominieren können und somit auf andere räumliche und soziale Kon-
texte übertragen werden. Dass eine solche machtvolle Formation bereits innerhalb
der Gated Community Forschung wahrgenommen wird, veranschaulicht folgender
Textabschnitt eines asiatischen AutorInnenkollektivs zu Privatisierungstendenzen
in den Städten Asiens:
„The research on gated communities and the privatization of urban
space is one strand of urban studies in which the problem of inaccu-
rate extrapolation is clearly manifest. All too often in such research,
experiences in North America form the paradigmatic reference point
for diverse urban experiences around the world. […] In contrast to
such over-extension, insights drawn from empirical cases in many
other parts of the world are overly localized and contextually con-
strained. […] Indeed, we believe that the future of case studies of gat-
ed communities should be based on comparisons that are less hierar-
chical, dethroning Los Angeles or the ‘West’ as the theoretical lead-
ing edge, and more ambitious in the range of cities whose experiences
are compared” (Hogana et al. 2012:60f.).
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Die AutorInnen konstruieren im Zitat sehr deutlich eine westliche/amerikanische
Vormachtstellung im weltweiten Diskurs zu Gated Communities. Statt den hier
attestierten Übertragungen US-amerikanischer Bezüge auf den Rest der Welt, soll
es stattdessen eine vergleichende Forschung sowie eine gleichberechtigte Debatte
geben. Erstaunlich ist, dass dieselben AutorInnen außerdem (ebd.:60) postulieren,
dass die Übernahme von Erkenntnissen aus dem nordamerikanischen Kontext
durch die Forschenden oft unbewusst erfolge, da diese nicht ihre normativen und
kulturellen Werte vor dem Hintergrund ihrer Ergebnisse reflektieren würden. Si-
cherlich kann dieser Behauptung zugestimmt werden, denn auch in der Literatur-
auswahl ist erkennbar, dass derartige Selbstbeobachtungen der ForscherInnen wei-
testgehend ausbleiben. Nichtsdestotrotz ist die aufgeworfene Kritik der AutorInnen
längst nicht wert- und ideologiefrei. Auch hier scheinen meiner Interpretation nach
politisch und wirtschaftlich motivierte Überzeugungen durch (zum Beispiel Infra-
gestellung der Supermacht USA durch die Konkurrenz wirtschafts- und damit zu-
nehmend wissenschaftsstarker Länder Asiens), welche durch das asiatische For-
scherInnenkollektiv möglicherweise (re)produziert werden.
Ferner verdeutlicht das Zitat, dass Gated Communities in Städten zu untersuchen
sind. Entsprechend werden auch hier andere Raumkategorien ausgeblendet. Dies
zeigt sich erneut in der konkreten Lagebeschreibung der einzeln untersuchten Fäl-
le12: Innerhalb der Publikationen wird sich doppelt beziehungsweise vier Mal so
häufig auf suburbane (79%) Räume bezogen, wie auf innerstädtische (40%) oder
peri-urbane (19%) Räume. Es verwundert daher nicht, dass Gated Communities
beständiger mit Suburbanisierungsprozessen beziehungsweise unkontrolliertem
Urban Sprawl – meist in Nord- und Süd-/Lateinamerika – in Verbindung gebracht
werden (Coy/Pöhler 2002:368; LeGoix 2005:323). Dies wird jedoch zunehmend
mit Publikationen kontrastiert, die einen expliziten Bezug zu innerstädtischen Ga-
ted Communities herstellen und jene mehr oder minder an Reurbanisierungs- und/
oder Gentrificationprozesse knüpfen (Blandy/Parson 2003:316; Cook 2010:617f.;
Gooblar 2002:322f.; Monterescu 2009:406f.). Letzteres trifft vor allem auf europä-
ische Studien zu und stellt, wie im Weiteren noch gezeigt wird, einen wichtigen
Moment für die vorliegende Arbeit dar. Gleiches kann über das länderspezifische
Erstaufkommen sowie über die Vorboten von Gated Communities behauptet wer-
den, welche neben der zeitlichen Einordnung des wissenschaftlichen Interesses die
Reibungsfläche für das nächste Unterkapitel darstellen.
12 Zwei Drittel der 120 Publikationen dokumentieren die auf den Stadtraum bezogene Lage
der Fallstudien (zum Beispiel eine Nachbarschaft wie Bonanza Village in Las Vegas bei
McKenzie 2005:191ff.) beziehungsweise konkrete Gated Community Projekte (wie bei-
spielsweise Hiranandani Gardens in Mumbai bei Falzon 2004:150ff.). Bei letzterem gab es
häufig Mehrfachnennungen, insbesondere bei AutorInnen von Kartierungen zu Gated
Communities in einem oder mehrerer Stadtgebiete (siehe beispielsweise Frantz 2006:66ff.
für Metro Phoenix in Arizona oder Akgün/Baycan 2012:96ff. für Istanbul).
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2.2.3 Zeitliche Einordnung: Vorboten, Aufkommen und Interesse
Geschlossene und bewachte Formen des Siedelns sind keine Erfindungen der Ge-
genwart. Gleichwohl sich deren Erscheinungsbild, Funktionsweise, BewohnerIn-
nen sowie die Umstände ihres Aufkommens im Verlauf der Geschichte gewandelt
haben, sind sie Blakely/Snyder (1997:3) zufolge „as old as city-building itself“.
Bereits vor den mittelalterlichen Stadtgründungen, die heute noch für ihre ringför-
migen Stadtmauern und bewachten Tore als „Symbol[e] und Garant der Eigen-
ständigkeit“ (Schäfers 2006:43) bekannt sind, gab es unregelmäßige, an die Land-
schaft angepasste Maueranlagen in der griechischen Polis (als Zeichen des Auto-
nomieanspruchs der Stadt und als Eingrenzung weiteren Wachstums) (Lichtenber-
ger 2002:15) sowie quadratische oder rechteckige Befestigungen in den Städten des
römischen Reichs (für militärstrategische Zwecke der Machterhaltung und als
raumordnendes Symbol) (Fassmann 2004:70f.). Beginnend mit der infrastrukturel-
len Einbindung der autonomen Bürgerstädte in den absolutistischen Flächenstaat
und spätestens mit Einsetzen der industriellen Stadtentwicklung und Nationalstaa-
tenbildung wurden gesamtstädtische Befestigungsanlagen im (mittel)europäischen
Kontext zunehmend überflüssig und als Wachstums- und Kontrollhindernis wahr-
genommen (ebd.:77ff.; Schäfers 2006:48).
Die rechtlich-legalen Vorboten der heutigen Wohnform Gated Community mani-
festierten sich hingegen, so Blandy (2006:17ff.), in einzelnen Townhouse-Sied-
lungen, wie Londons Covent Garden, zu Beginn des 17. Jahrhunderts. Gebaut nach
dem Vorbild einer italienischen Piazza, ermöglichte die Anlage ihren pachtenden
und mietenden BewohnerInnen nicht nur Prestige durch die Nähe zur adeligen
BesitzerIn. Darüber hinaus konnten Gemeinschaftsräume kommerziell genutzt
werden. Solche Wohnformen wirkten aufgrund einer gezielten Auswahl der Nutze-
rInnen sowie der Verbannung unerwünschter Gewerbe (Prostitution, Marktgesche-
hen) dennoch stark selektiv. Letzteres endete in einen Verschluss der Plätze durch
Zaun- und Toranlagen. Laut Blandy (ebd.:18) lässt sich dies als wichtige Legitima-
tionsgrundlage für die nachfolgenden Enclosure Acts interpretieren, welche spätes-
tens in der Mitte des 19. Jahrhunderts zu einer allgemeinen Schließung von öffent-
lichen Plätzen innerhalb der Wohnbebauungen führten. Deren Instandhaltung wur-
de infolgedessen auf die finanzielle und persönliche Verantwortung der Bewohne-
rInnen gelegt. Aus diesem Grund sind sie die ersten „true gated communities“
(ebd.). Letztendlich substantiiert die Autorin (ebd.) die Ausweitung solcher Privati-
sierungs- und Sicherungsmaßnahmen im drastischen Wachstum der industriellen
Städte. Ähnliches berichtet Glasze (2003b:286): Infolge rapider städtischer Expan-
sion gab es auch in Paris (Villa Montmorency) und dem Berliner Umland (Villenko-
lonien) Vorboten zu heutigen bewachten und privaten Wohnkomplexen. Die An-
forderungen der hoch industrialisierten Gesellschaft an ein funktionierendes Ver-
kehrssystem brachten jedoch eine Entfernung vieler dieser Barrieren mit sich.
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Erste Beispiele in den USA, wie der Tuxedo Park in New York oder die privatisier-
ten Straßen in St. Louis, bilden sich im Vergleich zu den europäischen Beispielen
etwas später heraus. Sie wurden durch eine kleine Elite wohlhabender und einfluss-
reicher BürgerInnen errichtet, die ebenso vor den unwirtlichen Folgen zügiger In-
dustrialisierungsprozesse flüchteten (Blakely/Snyder 1997:4). Die Ausbreitung
geschlossener Wohnaristokratien bis an die Westküste der USA setzt zu Beginn
des 20. Jahrhunderts ein (LeGoix 2005:327). Blakely/Snyder (1997:4) betonen
aber, dass es sich dabei immer noch – im Gegensatz zu heutigen Entwicklungen –
um „uncommon places for uncommon people“ handelte. Erst der Einfluss großflä-
chiger und abgeschlossener retirement communities, wie Leisure World® Seal
Beach (1965) in Kalifornien mit mehr als 9.000 BewohnerInnen (http://www.
leisure-world.com/universe/seal-beach/), sowie die Errichtung von Resorts und
Country Clubs in den 1960er und 1970er Jahren setzen den städtebaulichen Trend
Gated Community in US-amerikanischen Städten in Gang (Blakely/Snyder
1997:4). Roitman/Phelps (2011:9) finden ebenfalls erste Vorboten zu den heutigen
Gated Communities Argentiniens in Country Clubs – gesicherten und sehr exklusi-
ven Erholungsanlagen mit temporärer Wohn- und Freizeitfunktion. Frühe Beispie-
le, wie den Tortugas Country Club in Pilar, gab es hier bereits in den 1930ern.
Neben den genannten Vorboten wird in der Literaturauswahl von historischen Vor-
läufern berichtet, bei denen die AutorInnen explizit auf gesellschaftliche Herr-
schafts- und Machtverhältnisse Bezug nehmen: Im 19. Jahrhundert, so Blinnikov et
al. (2006:66), wohnten bereits Angehörige des russischen Adels in Landsitzen mit
hohen Zäunen. AutorInnen, wie Leisch (2002:341) für Südostasien, Sheinbaum
(2010:80) für Mexiko, Dupuis/Dixon (2010:117) für Neuseeland oder Uduku
(2010:40) für Nigeria, finden erste Wurzeln für separiertes und geschlossenes
Wohnen in den ethnischen Segregationsbemühungen der kolonialen Eroberer.
Nicht allzu lang in der Historie zurückliegend, postulieren auch Wu (2005:239f.)
für China und Stoyanov/Frantz (2006:58) für Bulgarien keine vollkommene Neuer-
scheinung. Bereits unter kommunistischen Vorzeichen dienten geschlossene und
teilweise bewachte Wohnformen, die den heutigen sehr ähneln, in Bulgarien als
Rückzugsort der Politik-Elite, in chinesischen Städten hingegen als verkleinerte
Kontrolleinheiten des Staates zur Überwachung der ArbeiterInnen (work unit com-
pounds). In einer historischen Auseinandersetzung mit brasilianischen Gated
Communities der 1950er Jahre entdeckt Horta Duarte (2012:438) Verbindungsli-
nien zu patrimonialen und autoritären Wurzeln der einstigen Sklavenhaltergesell-
schaft. Eine Verknüpfung zu gesellschaftlichen Machtasymmetrien vergangener
Zeiten, insbesondere während der Apartheid, adressieren auch Landman
(2006:134) und Hook/Vrdoljak (2002:217) für Südafrika.
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Wenn auch nicht auf alle Formen und Ausprägungen historischer Vorboten Bezug
genommen werden kann, so konstruieren die hier benannten den Eindruck, dass
geschlossene und bewachte Formen des Wohnens in vielen Ländern weltweit
nichts vollkommen Neues und Fremdes darstellen. Dies tritt jedoch mit der allge-
mein geführten Debatte in Widerspruch, die ausdrücklich die neueren US-
amerikanischen Gated Communities als Vorbilder für die weltweiten Entwicklun-
gen ansieht (Glasze 2003b:286). Eine dazu umfassende sowie systematische Auf-
klärung, wie es Bodnar/Molnar (2010:793) ebenfalls fordern, bleibt die Literatur
der LeserIn schuldig. Die aufmerksame BeobachterIn findet zwar immer wieder
aufblitzende Momente. Ob es sich dabei um lokale Adaptionen des US-Modells,
welches auf eine historisch bedingte Akzeptanz von bewachten und geschlossenen
Wohnformen trifft oder um regional unabhängige Entwicklungen handelt, soll an
einer anderen Stelle noch einmal in den Vordergrund rücken (siehe Kapitel 2.2.11).
Was aus der Literaturanalyse für diesen Zusammenhang eindeutiger entnommen
werden kann, ist die Beobachtung, dass in den USA das erste Mal von einem dra-
matischen Anstieg von Gated Communities berichtet wird (Vesselinov/LeGoix
2012:204; Blakely/Snyder 1997:4f.), so wie sie momentan kommuniziert werden
(siehe dazu Kapitel 2.2.5). Bereits Mitte der 1990er Jahre zeigten Schätzungen,
dass über 20.000 solcher Anlagen mit mehr als drei Millionen Wohneinheiten in
den USA seit Beginn der 1980er Jahre gebaut wurden, die neben den Superreichen
und RentnerInnen nun auch Familien des Mittelstands zu ihren BewohnerInnen
zählen (ebd.:6). Von keinem anderen Land liegen meiner Erkenntnis nach solche
Zahlen vor. Andere AutorInnen, wie Akgün/Baycan (2012:87) für die Türkei,
Blandy (2006:19) für Großbritannien, Borsdorf/Hidalgo (2008:154) für Chile, Coy
(2006:121) für Brasilien, Jürgens/Gnad (2000:198) für Südafrika, Kuppinger
(2004:42) für Ägypten, Leisch (2002:342) für Indonesien, Raposo (2006:48) für
Portugal, Sheinbaum (2010:87) für Mexiko und Townshend (2006:106) für Kana-
da, verorten das zeitliche Aufkeimen von Gated Communities ebenfalls in den spä-
ten 1970er bis 1980er Jahren. Oft handelt es sich dabei noch um vereinzelte Projek-
te und kein Massenphänomen.
Von einem ersten Aufkommen in den 1990er Jahren berichten Álvarez-Rivadulla
(2007:50) für Uruguay, Blinnikov et al. (2006:66) für Russland, Brabec/Sýkora
(2009:83) für Tschechien, Dupuis/Dixon (2010:118) für Neuseeland, Giroir
(2006:142) für China, Grant (2005:667) für Ghana, Hegedüs (2009:91) für Ungarn,
Krupicikaite/Pociute (2009:75) für Litauen, Monterescu (2009:412) und Rosen/
Razin (2009:1707) für Israel, Polanska (2010:299) für Polen, Stoyanov/Frantz
(2006:57) für Bulgarien und Suárez Carrasquillo (2011:444) für Puerto Rico. Für
die 2000er Jahren werden erste Gated Communities in Rumänien (Negura 2009:59)
beschrieben.
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Es kann nicht immer detailliert belegt werden, ob die zeitlichen Einordnungen der
AutorInnen dem jeweilig ersten Aufkommen in den Ländern/Städten entsprechen,
da eine vollständige zeitliche Rekonstruktion aus verschiedenen Gründen (zum
Beispiel Verfügbarkeit und Zugänglichkeit von Daten und Kartierungen zu Bau-
zeitaltern, Kontextvertrautheit und selektive Beobachtungen der ForscherInnen) oft
nur sehr schwer zu erreichen ist – vor allem dann, wenn Forschungsaktivitäten
zeitversetzt stattfinden. Zudem stellt sich die Frage, ab welcher Quantität eine sol-
che Zeitmarke überhaupt gesetzt werden kann. Ungeachtet dieser Bedenken zeigt
die Auswahl aber im Allgemeinen auf, dass das Phänomen, wie es als solches heu-
te wahrgenommen wird, nicht viel älter als 30 Jahre ist.
Mit der weltweiten Ausbreitung geschlossener und bewachter Wohnkomplexe setzt
auch das wissenschaftliche Interesse ein (Janoschka 2002:11). Eine veranschauli-
chende Referenz dafür stellen die Publikationshäufigkeiten der Literaturauswahl
nach Erscheinungsjahren dar: Nach Impulsgabe erster Auseinandersetzungen im
US-amerikanischen Kontext Ende der 1990er Jahre verdeutlicht Abbildung 4 ein
ansteigendes wissenschaftliches Interesse zu Beginn der 2000er Jahre und eine
Kumulation in 2005 und 2006. In dieser Zeit sind nicht nur Themenhefte in Hou-
sing Studies (2005, Bd. 20, Nr. 2) oder im GeoJournal (2006, Bd. 66, Nr. 1–2)
erschienen, sondern beispielsweise auch das von Glasze et al. (2006) herausgege-
bene Sammelwerk Private Cities. Global und local perspectives. Diesen Veröffent-
lichungen gingen regelmäßige Tagungen oder Workshops des Research Network:
Private Urban Governance in Hamburg (1999), New York (2001), Mainz (2002),
Glasgow (2003), New Orleans (2004) sowie das internationale Symposium Terri-
tory, control and enclosure: the ecology of urban fragmentation in Pretoria (2005)
voraus (Brunn/Frantz 2006:2; Glasze et al. 2006:4).
Nach dem scheinbaren Höhepunkt verringerte sich die Publikationsanzahl 2007
und 2008 – vermutlich infolge der starken Veröffentlichungsfrequenz zuvor und
einem Ausbleiben der sonst jährlich stattfindenden Konferenz. Seit 2009 lässt sich
ein abwechselndes, aber wieder etwas höheres Niveau beobachten. Auch in 2009
und 2010 ist das Erscheinen von zwei Sammelwerken (Smigiel 2009; Baga-
een/Uduku 2010) verantwortlich für steigende Häufigkeiten. 2012 wurde ein The-
menheft in der Zeitschrift Urban Geography (Bd. 33, Nr. 2) veröffentlicht. Im Ge-
gensatz zu den Publikationen in 2006, die insbesondere die globale Vielfalt der
Debatte aufzeigen (Atkinson/Blandy 2005:181; Brunn/Frantz 2006:1; Glasze et al.
2006:1), erscheinen die neueren Kompendien auf einen ersten Blick wesentlich
fokussierter zu sein: Neben regionalen Eingrenzungen (Eastern Europe bei Smigiel
2009:5; Chinese Cities bei Douglass et al. 2012:167) werden spezifische Fragen,
wie zur sozialen Nachhaltigkeit und Historie bei Bagaeen/Uduku (2010:2), gestellt.
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Abb. 4: Erscheinungsjahre*13 der Publikationen (eigene Erhebung & Darstellung)
Die Analyse des Ersteinsetzens von Forschungen zu Gated Communities in Europa
(2002), Südamerika (2002), Australien (2002), Afrika (2000) und Asien (2004)
zeigt, dass diese den nordamerikanischen, hauptsächlich US-amerikanischen, um
circa eine halbe Dekade nachstehen. Interessant ist die Beobachtung, dass das je-
weilige erste Interesse – mit Ausnahme der NordamerikanerInnen – vor allem von
EuropäerInnen ausging und nicht immer von WissenschaftlerInnen in den jeweili-
gen Ländern/Kontinenten selbst. Beide Beobachtungen verdeutlichen damit erneut
die besondere Stellung der europäischen und US-amerikanischen Forschungsakti-
vitäten und den damit einhergehenden (machtvollen) Einfluss auf die Gesamtdebat-
te zu Gated Communities.
*13 Die Literaturauswahl endete im März 2013, sodass die Publikationshäufigkeiten für
2013 hier nicht vollständig dargestellt werden können. Da ein weiteres Themenheft in der
Zeitschrift Cities für 2013 geplant und im Juni 2013 die 7th International Conference for
Gated Communities/Private Urban Governance in Brighton erfolgte, lässt sich jedoch an
dieser Stelle bereits vermuten, dass sich die Häufigkeiten eventuell in 2013 beziehungswei-
se 2014 auf einem ähnlichen Niveau wie die Jahre zuvor bewegen.
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Insgesamt betrachtet, dokumentiert die Literaturauswahl damit anschaulich, dass
das wissenschaftliche Interesse an Gated Communities zeitlich und regional unter-
schiedlich ausgeprägt ist. Wie in der Methodenbetrachtung (siehe Kapitel 2.2.8)
aufgezeigt wird, stellt das Internet für das Auffinden von geeigneten Forschungs-
objekten und relevanten Informationen dabei eine wichtige Recherchemöglichkeit
dar. Nicht selten bedienen sich WissenschaftlerInnen dafür der Suchfunktion von
Google. Auch potentielle BewohnerInnen und ProduzentInnen von Gated Commu-
nities sowie JournalistInnen und andere nutzen das Internet respektive Google, um
sich über das Phänomen für jedwede Belange zu informieren. Für eine weiterfüh-
rende Einordnung des zeitlichen und regionalen Interesses an Gated Communities
lohnt sich daher der Blick auf Google Trends14:
Die Suchmaschine Google ist weltweiter Marktführer (Statista 2013:o.S.) und kann
von jedem Menschen weltweit, der über einen Internetanschluss verfügt, genutzt
werden. Trotz Kritik an der Qualität der Daten, kann dennoch vorsichtig formuliert
werden, dass die hier gesammelten Informationen ebenso zeitliche, regionale sowie
gesellschaftliche Trends15 andeuten – je nachdem wie oft ein Begriff in einem Land
zu einer bestimmten Zeit aufgerufen wird. Unter dem Schlagwort Gated Communi-
ty zeigt die Suchverlaufsgraphik von Google Trends ein kontinuierlich anhaltendes
Interesse weltweit an16. Und auch hier zeigt sich bei näherer Betrachtung, dass das
erste größere Suchaufkommen seit den Datenaufzeichnungen 2004 in den USA
stattfand. Es folgen Kanada (2006), Großbritannien (2007), Deutschland und Indi-
en (2008), Australien und Malaysia (2010), Schweden (2011), Frankreich (2012)
und Neuseeland (2013). Bei allen anderen Ländern sind die Suchanfragen für eine
einzelne regionale Aufschlüsselung zu klein. Erstaunlich ist aber, dass in Indien,
gefolgt von den USA, die Suchhäufigkeit, insgesamt betrachtet, am stärksten aus-
gebildet ist. Zwar existieren in der Literaturauswahl zwei Studien mit Bezug zu
Indien (Falzon 2004:145ff.; Waldrop 2004:93ff.), doch reflektiert dies nicht die
Relevanz, wie sie über Google Trends angedeutet wird. Eine erneute Literatur-
recherche blieb ebenso erfolglos – Studien zu Gated Communities in Indien sind
14 Durch Google Inc. angeboten, kann hier seit 2004 auf Informationen zurückgegriffen
werden, wie oft bestimmte Begriffe durch die NutzerInnen von Google gesucht werden. In
den dabei angezeigten Graphiken wird die wöchentlich ermittelte Zahl zum gesamten
Suchaufkommen in Beziehung gesetzt. Nicht nur aus einer klassisch geographischen Per-
spektive ist ebenso spannend, dass zudem Informationen für einzelne Regionen und Länder
verfügbar sind, welche über simple Kartenanimationen dargestellt werden.
15 Dass eine Verwendung dieser Daten nicht allzu abwegig erscheint, zeigt deren Akzeptanz
und Gebrauch durch erste wissenschaftliche Studien (zum Beispiel ein Artikel in Nature
zur Ausbreitung von Influenza-Erkrankungen von Ginsberg et al. 2009:1012ff.).
16 Siehe dazu: http://www.google.com/trends/explore?q=Gated+Community#q=Gated%20
Community&cmpt=q (Zugriff: 05.11.13).
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relativ rar. Warum so wenige Studien publiziert wurden, bleibt auch nach Sichtung
der vorliegenden Beispiele (ebd.) bis zum jetzigen Stand unklar. Ebenso verwun-
derlich ist das hier herausragende Interesse an Gated Communities in Schweden,
Deutschland und Malaysia – also auch in Ländern mit geringeren Bevölkerungs-
zahlen (im Gegensatz zu Indien) – welchen in Hinblick auf die Fallstudien der
Literaturauswahl ebenfalls kaum bis keine Beachtung geschenkt wurde. Zusam-
mengefasst verdeutlichen die verschiedenen zeitlichen und regionalen Aufschlüsse-
lungen damit noch zahlreich existierende Forschungslücken und Potentiale für
zukünftige Arbeiten. Weitere Reserven zeigen sich auch in der Diskussion darüber,
auf welche Art und Weise sich die ForscherInnen der Literaturauswahl ihrem Ge-
genstand nähern:
2.2.4 Art der Auseinandersetzung: Empirie kommt vor Theorie?
Jeder wissenschaftlichen Untersuchung und den sich anschließenden Veröffentli-
chungen gehen Entscheidungen sowie Aussagen zum Erkenntnisinteresse am ge-
wählten Themenbereich voraus. Dabei wird unter anderem über die Art und Weise
der Auseinandersetzung bestimmt. Dies kann von Theorien und Konzepten geleitet
auf Basis von (alltäglichen) Erfahrungen anderer oder ausschließlich über abstrakte
theoretische Erörterungen erfolgen. Ebenso kann eine überschauende Position auf
einen bestimmten Diskurs oder eine subjektive Auseinandersetzung vorgenommen
werden, die beispielsweise in Form eines Essays, die AutorIn von kollektiv abge-
stimmten Kriterien wissenschaftlicher Praxis entbinden kann.
Mit der Literaturauswahl (nPub = 120) kann aufgezeigt werden, dass sich Gated
Communities ebenso über verschiedenste Arten der Auseinandersetzung angenä-
hert wird. Am häufigsten (83%) anzutreffen sind jedoch empirische Fallstudien, die
auf konkrete Orte zu einer bestimmten Zeit sowie soziale Prozesse, materielle und
funktionale Eigenschaften und/oder Handlungen ausgewählter Akteure fokussie-
ren. Bei diesen liegt mal mehr und mal weniger stark ausgeprägt und formuliert,
ein Theoriezusammenhang vor – seien es Sozialtheorien, wie Aspekte der Struktu-
rationstheorie bei Roitman (2005:304) oder institutionstheoretischer Überlegungen
bei Glasze (2003a:43) und/oder Theorien/konzeptionelle Rahmen zu bestimmten
Prozessen/Phänomenen wie, um verschiedene Beispiele zu nennen, Segregation
(LeGoix 2005:331), Urban Governance (Glasze 2003a:43), Transnationalismus
(Grant 2005:678), Globalisierung/Lokalisierung (Lo/Wang 2013:186) und Neolibe-
ralisierung (McGuirk/Dowling 2009:178). Um nur wenige ergänzt wird diese Art
der Herangehensweise durch abstrakte Auseinandersetzungen/Modellbildungen
(8%) (zum Beispiel Blanco 2012:1ff.), State of the Art/Einführungsartikel (6%)
(wie Hogana et al. 2012:59ff.) sowie essayistischen Formen der Annäherung (3%)
(wie Byers 2003:23ff.). Die Erkenntnisse, Argumente und Inhalte, die die LeserIn-
nen der Literaturauswahl also hauptsächlich entnehmen können, basieren auf empi-
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rischen Studien. Diese, über Kommunikations- und Interaktionsprozesse ausge-
tauscht, tragen im besten Fall zu einer stetigen Überarbeitung von Beschreibungen,
Erklärungen und Verstehensprozessen des Phänomens bei. Manches endet auf die-
se Weise in Sackgassen oder gilt zum Zeitpunkt des Erscheinens bereits schon
überholt. Anderes zeigt hingegen fortdauernde Erklärungskraft oder bietet immer
wieder Anschlusspunkte für zeitliche und räumliche Variationen einzelner Fallstu-
dien. Darauf Bezug nehmend kann die LeserIn davon ausgehen, dass eine eventuel-
le Veränderung des Gegenstands und der ablaufenden Prozesse ebenso zur Neujus-
tierung der bisherigen Erkenntnisse führt. Umgedreht bewirken Annäherungsver-
suche, die von herkömmlichen Herangehensweisen abweichen, wie beispielsweise
das Einbringen eines bislang für die Debatte unbedeutenden (theoretischen oder
methodischen) Konzepts oder die Verknüpfung mit einem weiteren Themenbe-
reich, dass sich die Sichtweise auf den Gegenstand verändert. Dieses kann im Fol-
genden für viele Einzelaspekte innerhalb der Literaturauswahl gezeigt werden.
Nichtsdestotrotz kann an dieser Stelle bereits angedeutet werden, dass die zahlrei-
chen empirischen Fallstudien, die Vielfalt der Auseinandersetzungen sowie die
etwaigen Weiterentwicklungsbemühungen nicht zu einem allgemein anerkannten
Rahmen beigetragen haben (wie unter anderem die Kritik an der vermeintlichen
Vormachtstellung des westlichen Diskurses zu Gated Communities bereits zeigte).
Vorzustellen wäre hier beispielsweise eine Art Modell, welches allgemeingültigere
und damit regional unabhängige Referenzpunkte für das weltweite Aufkommen
anbietet. Das Ausbleiben solcher Angebote liegt meiner Überlegungen nach an den
fehlenden übergeordneten theoretischen Auseinandersetzungen (oft auch innerhalb
der einzelnen Fallstudien selbst) und Bemühungen, das Phänomen Gated Commu-
nity im weltweiten Vergleich systematisch zu erforschen. Sicherlich ist hierbei die
Frage erlaubt, ob es überhaupt dieses Konsenses bedarf oder, ob eine solche Leis-
tung möglich sei. Eine Antwort darauf zu geben, erscheint schwer und sollte im
Disput mit anderen FachvertreterInnen erörtert werden. Unabhängig davon bleibt
der Eindruck aber bei der LeserIn der Literaturauswahl bestehen, dass man zwar
auf viele Informationen und Inhalte – nahezu unabhängig für welchen Teil der
Welt man sich interessiert – zugreifen könne. Auf gemeinsame Nenner oder theore-
tische Konzepte müssen die LeserInnen aber weitestgehend verzichten. Für
(Nachwuchs)WissenschaftlerInnen ist demnach die Möglichkeit gegeben, auf eine
breit gefächerte Auswahl verschiedenster Zugänge, Studien etc. Bezug nehmen zu
können, deren Inhalte und Erkenntnisse in das eigene Forschen einfließen können.
Aufgrund fehlender Übersichten ist dies jedoch kein leichtes Unterfangen. Ob auf
die zahlreich vorhandene Empirie in Zukunft eine gemeinsame Theorie folgt, bleibt
demnach abzuwarten. Gleiches gilt für die definitorischen Auseinandersetzungen
mit dem Begriff Gated Community. Auch hier liegt gemäß Akgün/Baycan
(2012:87) „not a single definition or a common consensus“ vor:
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2.2.5 Definition(en): Ambivalenzen und Weiterentwicklung
Die wohl bekannteste Definition wurde durch die Stadt- und RegionalplanerInnen
Blakely/Snyder (1997:2ff.) formuliert. Diese verbindet sich mit der Absichtserklä-
rung ihrer Monographie, eine umfangreiche physische und soziale Charakteristik
zu Gated Communities in den USA vorzulegen. Obwohl die sehr ausführliche
Formulierung durch andere AutorInnen der Literaturauswahl (wie Grant 2005:661;
Salcedo/Torres 2004:27; Sheinbaum 2010:79; Tanulku 2012:518; Walks 2010:11)
oft nur verkürzt wiedergegeben wird, wird dabei auf folgende Inhalte rekurriert:
„Gated communities are residential areas with restricted access in
which normally public spaces are privatized. They are security devel-
opments with designated perimeters, usually walls or fences, and con-
trolled entrances that are intended to prevent penetration by nonresi-
dents. They include new developments and order areas retrofitted with
gates and fences, and they are found from the inner cities to the ex-
urbs and from the richest neighborhoods to the poorest. Their gates
range from elaborate two-story guardhouses staffed twenty-four hours
a day to roll-back wrought-iron gates to simple electronic arms.
Guardhouses are usually built with one lane for guests and visitors
and a second lane for residents, who may open the gates with an elec-
tronic card, a code, or a remote control device. Some communities
with round-the-clock security require all cars to pass the guard, issu-
ing identification stickers for residents’ cars. Others use video camer-
as to record the license plate numbers and sometimes the faces of all
who pass through. Entrances without guards have intercom systems,
some with video monitors that residents may use to screen visitors.
The residences we are discussing are not multi-unit, high-density
apartment and condominium buildings with security systems and
doormen in which gates or guards prevent public access to lobbies,
hallways, and parking lots. Gated communities are different: their
walls and fences preclude public access to streets, sidewalks, parks,
beaches, rivers, trails, playgrounds – all resources without gates or
walls would be open and shared by all the citizens locally. […] One of
the more important features of the gated community is not the gate it-
self but the underlying governance system that it requires. Gated
communities are run by self-governing homeowner associations
(HOA)” (Blakely/Snyder 1997:2ff.).
Aus der Definition lassen sich drei wesentliche Grundcharakteristika (1) – (3) her-
ausstellen, welche Gated Communities in ihrem Bedeutungsgehalt beschreiben und
in ihrer Kombination als Abgrenzungskriterien zu anderen Formen des Wohnens
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dienen können: (1) Sie verfügen über eine spezifisch materielle Form. Dabei ver-
binden sich physische Barrieren, wie Mauern und Zäune, mit dem Zweck, das Ein-
dringen unerwünschter Personen beziehungsweise Blicke von außen zu verhindern.
Darüber hinaus wird der Zutritt durch personell und/oder technisch kontrollierte
Eingänge beschränkt. Neben diesen Sicherungsmaßnahmen gibt es innerhalb der
Anlagen Siedlungselemente, wie unter anderem Straßen, Parks, Spielplätze und
Gehwege. Diese befinden sich im Besitz und vorwiegend auch in eigenverantwort-
licher Verwaltung (2) einer privaten Eigentümergemeinschaft (Homeowner
Association). Da es sich bei diesen Gemeinschaftsanlagen um traditionell öffentli-
che Güter handelt, interpretieren die AutorInnen Gated Communities als eine Form
der Privatisierung öffentlicher Räume. (3) Gated Communities sind funktional be-
trachtet Wohn- und Freizeitsiedlungen in urbanen bis peri-urbanen Lagen. In hori-
zontal ausgreifender Bauweise und geringerer Wohneinheitendichte errichtet, kön-
nen sie verschieden sozialräumlich ausgeprägt sein.
Neben dieser oft zitierten Definition beziehen sich manche AutorInnen der Litera-
turauswahl (unter anderem Bagaeen/Uduku 2010:1; Brabec/Sýkora 2009:83; Du-
puis/Dixon 2010:115; Wu 2005:236; Yip 2012:222f.) auf die von Blandy/Parsons
(2003:314) vorlegte Definition beziehungsweise auf die zwei Jahre später erweiter-
te Variante (Atkinson/Blandy 2005:177f.). Hier wird mit deutlicher Nähe zu
Blakely/Snyder (1997:2ff.) veranschaulicht, dass die Charakterisierung von Gated
Communities nicht allein aus sichtbaren Eigenschaften besteht. Auch die legalen
Regelungen seien ausschlaggebend, die neben der Zugehörigkeit zu einer Eigentü-
mergemeinschaft, die Anerkennung bestimmter Verhaltenscodexe und Gestal-
tungsregeln (so genannte Covenants, Conditions and Restrictions, kurz: CC&Rs),
auch die Verantwortungsbereitschaft für die Anlagen umfassen:
„[…] we suggest that the central feature of GCs is the social and le-
gal frameworks which form the constitutional conditions under which
residents subscribe to access and occupation of these developments, in
combination with the physical features which make them so conspicu-
ous. […] Gated communities may therefore be defined as walled or
fenced housing developments, to which public access is restricted,
characterised by legal agreements which tie residents to a common
code of conduct and (usually) collective responsibility for manage-
ment” (Atkinson/Blandy 2005:177f.).
Das häufigere Zitieren der genannten Definitionen durch andere AutorInnen deutet
eine scheinbare Übereinkunft an. Dennoch – und damit lässt sich der angenomme-
ne Konsens abschwächen – ist zu beobachten, dass fast die Hälfte der hier ausge-
wählten Veröffentlichungen eigene Definitionen (nDef = 55) präsentieren. Bei
einem Drittel der Literaturauswahl wurde hingegen auf eine definitorische Be-
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schreibung ganz verzichtet. Die eigenständigen Formulierungen zeigen neben ihren
Weiterentwicklungsbemühungen, wie auf den nächsten Seiten unter Einbeziehung
von fünf ausgewählten Einzelaspekten (Privatisierung, Bauweise, Organisations-
form, Sozialgefüge, Kontext) aufgezeigt wird, aber auch Widersprüche, mit denen
sich RezipientInnen konfrontiert sehen können.
Privatisierung des Öffentlichen oder nicht?
Neben Blakely/Snyder (1997:2ff.) betonen auch andere AutorInnen der Literatur-
auswahl (Rosen/Razin 2009:1705; Roitman 2005:304; Kuppinger 2004:35f.;
Landman 2006:136f.; Gooblar 2002:321; Gmünder et al. 2000:193) die mit dem
Bau von Gated Communities einhergehenden Privatisierungsprozesse öffentlicher
Räume. Vesselinov et al. (2007:112) attestieren hierbei sogar eine Verschärfung:
„This restricted access to streets and other usually public amenities,
not typical for either gated single residences or previous forms of ex-
clusion like housing segregation, exacerbates the privatization of
space.”
Seit meiner ersten Forschungstätigkeit zu Gated Communities in Miami Dade
County stellt sich mir die Frage, über welche res publica hier eigentlich gesprochen
wird und ab wann von Privatisierungsprozessen die Rede sein kann. Die Beobach-
tung der US-amerikanischen Stadtlandschaft zeigte, dass die Bespielung des um-
und brachliegenden Niemandslands vieler Städte durch Gated Communities über-
haupt erst zu einer Nutzbarmachung und Zugänglichkeit des Raumes führte. Bei
vielen Gated Communities, wie in Doral im Nordosten Miami Dade Countys, han-
delte es sich vorher um Orte, deren öffentlicher Zugang aufgrund von Versump-
fungen und nicht vorhandener Infrastruktur undenkbar war (Pufe 2008:61f.). Si-
cherlich ist die Situation anders auszuloten, wenn bestehende Siedlungen und/oder
öffentliche Güter, wie Parks, Plätze und Straßen, durch geschlossenes und bewach-
tes Wohnen überprägt werden (wie es Blakely/Snyder 1997:74ff. für den Typ
security zones beschreiben). Zu diskutieren ist hier insbesondere auch, wie rege
diese im Vorfeld durch die Öffentlichkeit genutzt werden. In Fällen, wo beispiels-
weise Straßensperren den bisherigen Durchgangsverkehr verhindern, Bebauungen
dem Abriss zum Opfer fallen oder ganze Strandabschnitte abgeriegelt werden, wird
es neben Konflikten auch dauerhafte Verdrängung und Ausschluss geben. Wie aber
lässt sich darüber sprechen, wenn brach gefallene oder verlassene Areale und Ge-
bäude, die keinen offensichtlichen gesellschaftlichen Nutzen mehr erfüllen und im
öffentlichen Bewusstsein vergessen sind, durch die Errichtung einer Gated Com-
munity zumindest einer Teilöffentlichkeit wieder zugänglich gemacht werden?
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Fasst man den Begriff öffentlich im Habermas’schen Sinne auf (1990:54) – also
eine Sache/ein Ort, die/der allen zugänglich ist – dann sind Gated Communities,
streng genommen, nicht öffentlich und aus einer solchen Betrachtungsweise heraus
dem Privaten zuzuordnen. Dabei ist jedoch nicht zu vergessen, dass Öffentlichkeit
beziehungsweise öffentliche Räume normative Idealvorstellungen darstellen (Glas-
ze 2003a:18), die nicht zwangsläufig mit der Wirklichkeit deckungsgleich zusam-
menfallen (Siebel/Wehrheim 2003:4). Zugleich könnte man kühn behaupten, dass
zumindest so etwas wie eine sozial interagierende und funktionale Öffentlichkeit
auch innerhalb der Gated Communities stattfinden kann: Es gibt Spielplätze, wo
Eltern und Kinder zusammentreffen; auf Gehwegen und Kreuzungen begegnen
sich mehr oder minder anonym, distanziert und mit stilisierten Verhaltensmustern
BewohnerInnen, PostbotInnen, Sicherheitsbedienstete und BesucherInnen; Miet-
/Kauf-interessenten und MaklerInnen verhandeln Immobilienpreise; in den Straßen
verständigen sich AutofahrerInnen über Vorfahrtsregelungen und in den Versamm-
lungsräumen der Eigentümergemeinschaften werden Probleme der Gemeinde dis-
kutiert.
Juristisch betrachtet, stehen Gated Communities und ihre Ausstattung (Pools,
Sporteinrichtungen, Parks etc.) als privates Eigentum Einzelner respektive der Ge-
meinschaft meist unter privatem Recht, sodass die Zugangs- und Benutzungsrechte
je nach Rechtssystem oft auch nur durch jene definiert werden können (ebd.) und
damit Ausschlüsse von bestimmten Teilöffentlichkeiten vorprogrammiert sind.
Dennoch heißt die Unterstellung eines Raums unter privates Recht nicht zwangs-
läufig, dass damit vorher immer ein Status- und Besitzwechsel von der öffentlichen
in die private Hand einhergegangen ist (Glasze 2003a:18). In manchen Fallstudien,
wie es beispielsweise Giroir (2006:145) für China beschreibt, verbleiben die
Grundstücke sogar in Regierungsbesitz und werden an die NutzerInnen verpachtet.
Mit Bezug auf die symbolische/materielle Ebene (Siebel/Wehrheim 2003:4) lässt
sich auf die Frage nach der Privatisierung des Öffentlichen ebenso keine klare
Antwort geben. Wie ich bereits in meiner Forschung zu Miami aufzeigen konnte,
vermittelt die Bild- und Zeichensprache von Gated Communities nicht nur Privat-
heit, Exklusivität und Unzugänglichkeit. Als Referenzpunkt unterschiedlichster
kultureller und sozialer Bedeutungszuschreibungen und Identitätskonstruktionen
durch gesellschaftliche Subjekte, können deren Materialitäten als Projektionsfläche
kollektiver Übereinkünfte genauso für Gemeinschaft, Zugänglichkeit und Integra-
tion stehen (Pufe 2008:86ff.). Das heißt, dass die symbolischen/materiellen Bedeu-
tungen nicht festgeschrieben sind, da diese sich im Zeitverlauf verändern oder sich
auch von Ort zu Ort kontextuell und je nach Beobachterstandpunkt situativ unter-
scheiden können.
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Aus der vorangegangenen Diskussion und der kaum vorhandenen Konkretisierung
der AutorInnen, die eine Privatisierung öffentlicher Räume durch Gated Communi-
ties festschreiben, bleibt festzuhalten, dass dieser Aspekt als Bestandteil der defini-
torischen Beschreibung von geschlossenen und bewachten Wohnformen durchaus
zweifelhaft ist (Glasze 2003a:18). Zwar – das zeigt die zeitliche Entwicklungslinie
innerhalb der Literaturauswahl – hat sich die Annahme einer Privatisierung öffent-
licher Räume trotz der genannten und berechtigten Kritik noch vereinzelt bis 2009
gehalten, die Mehrzahl beziehungsweise vor allem auch die neueren Veröffentli-
chungen schenken diesem Aspekt keine Aufmerksamkeit (mehr). Gleiches zeigt
sich in der Diskussion, ob es sich bei Gated Communities ausschließlich um „low
density housing“ (Libertun de Duren 2006:309) handelt oder, ob auch Apartment-
hochhäuser und andere vertikale Bebauungsformen höherer Wohneinheitendichte
und ähnlicher Ausstattungs-, Verwaltungs- und Sicherheitsmerkmale durch die
AutorInnen einbezogen werden:
Horizontal versus vertikal
Mit den weltweiten Auseinandersetzungen und häufigerem Publizieren in 2006
gibt es Fallstudien, die im Gegensatz zu den Veröffentlichungen der Jahre zuvor,
die traditionelle (US-)Vorstellung von Gated Communities als horizontal weit aus-
greifende Siedlungen in Einfamilienhaus-Bauweise definitorisch zunehmend auflö-
sen. Von manchen AutorInnen, wie Raposo (2006:44), werden verschiedene „hou-
sing solutions“, wie Doppelhaushälften, Reihenhäuser oder ein Mix von Bauwei-
sen, explizit angesprochen. Bis zum zweiten Höhepunkt der Veröffentlichungsfre-
quenz hält sich jedoch der Ausschluss von anderen (vertikalen) Formen und deren
alternative Organisationsprinzipien beharrlicher, wie es das folgende Zitat von
Álvarez-Rivadulla (2007:47f.) stellvertretend andeutet:
„They are (at least spatially) different from cooperatives, condomini-
ums, and doorman buildings because gated communities combine
common amenities, owners’ associations, fences, and gates.”
Gleichwohl dies als Abgrenzungsversuch gelesen werden kann, bestimmte Bau-
und Organisationsformen für empirische Untersuchungen ausschließen zu können,
ist die Begründung dafür oft nicht gegeben oder wie hier, nicht eindeutig nachvoll-
ziehbar. Pauschal heißt es, dass es den anderen an Gemeinschaftseinrichtungen in
der Kombination mit baulicher Geschlossenheit, Überwachung und einer Selbst-
verwaltung fehle. Zwar unterscheiden sich beispielsweise Condominiums und
Homeowner Associations, wie es McKenzie (2006:90) für die USA diskutiert, hin-
sichtlich ihrer Bebauungsform und Besitzverhältnisse (zum Beispiel teilbarer oder
unteilbarer Besitz am Gemeinschaftseigentum). Dennoch machen diese laut dem
Autor (ebd.) keinen Unterschied bei der Ausübung von Regierungspraktiken:
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„Condominium and homeowner associations are mandatory-
membership organizations. They make and enforce rules, collect as-
sessments from all owners, maintain property, and in essence function
as private governments for the development.”
Zusätzliche Ausführungen, welche zu einer Aufklärung beitragen, findet man auch
bei Glasze (2005:223, zit. nach McKenzie 1994; Glasze 2003; Treese 1999). Gated
Communities können demnach über verschiedene Organisationsweisen verfügen:
Condominiums17, Stock-co-operative18 oder Corporations19, bei denen die Formie-
rung einer Homeowner Association eingeschlossen sein kann. Trotz institutioneller
Unterschiede finden sich in allen Varianten Regierungspraktiken wieder. Selbiges
zeigt der Blick auf die weiteren, oben genannten Abgrenzungskriterien, denn auch
die alternativen Organisationsformen können über Gemeinschaftsanlagen und Zu-
gangsbeschränkungen verfügen (Glasze 2003b:30). Trotz Vorlage dieser Differen-
zierung, beziehen erst die neueren Publikationen, wie Douglass et al. (2012:172),
vertikale Formen ein: „[…] primarily multistoried, typically ranging from 6-story
walk-ups to 10-story-plus high-rises“. Bei den Autorinnen Krupickaite/Pociute
(2009:75) wird ebenso geschlossenes und bewachtes Wohnen beiden – horizonta-
len als auch vertikalen – Typen zugeordnet. Clement/Grant (2012:43f.) klammern
Kondominien/Apartmenthäuser ein. Und auch Polanska (2010:297) macht deutlich,
warum unter anderem der definitorische Einbezug vertikaler Formen notwendig ist:
„The broad definition of gated community used in this paper embrac-
es all housing areas that are closed to the public by gates, walls, or
fences, regardless of the tenure or form of housing. This broad defini-
tion is needed to study the post-communist urban context, since the
formation of gated communities in post-communist cities does not fol-
low any specific pattern when it comes to tenure (renters or owners)
or form of housing (terrace houses, apartments, single-family houses,
etc.).”
17 In Condominiums besitzen BewohnerInnen neben einem individuellen Grundstück/Haus/
Apartment, einen unteilbaren Anteil am Gemeinschaftseigentum. Jede BesitzerIn wird dabei
automatisch Mitglied der Homeowner Association (ebd.).
18 Stock-co-cooperatives besitzen die individuellen Wohneinheiten als auch Gemeinschafts-
anlagen. Die BewohnerInnen kaufen dann einen bestimmten Anteil des gesamten Komple-
xes, welches die Nutzung einer Wohneinheit und der Gemeinschaftsanlagen einschließt.
Zugleich wird damit ein Stimmrecht in der Kooperativen eingeräumt (ebd.).
19 Bei Corporations sind die Gemeinschaftsanlagen im Besitz einer Gesellschaft. Bewohner
sind Teilhaber dieser durch die Besitzurkunde einer Wohneinheit. Das jeweilige Stimm-
recht richtet sich nach Größe des Anteils an der Gesellschaft. In vielen Fällen gibt es ebenso
eine Homeowner Association (ebd.).
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Mit dem Zitat wird nicht nur exemplarisch der Weg vertikaler Formen in die Defi-
nitionen geebnet. Zugleich deutet das Zitat weitere Unterschiede an, die mit dem
nächsten Abschnitt diskutiert werden.
Zwei Positionen: Sicherheit/Geschlossenheit und/oder Selbstverwaltung
Die Autorin (ebd.) des vorangegangenen Definitionsbeispiels verwendet aus-
schließlich physisch sichtbare Eigenschaften – insbesondere die der Sicherung und
Zugangsbeschränkung in Gestalt von Mauern, Toren etc. – als die zentralen Ab-
grenzungskriterien von Gated Communities zu anderen Formen des Wohnens. Or-
ganisatorische oder andere Merkmale werden hingegen ausgeklammert. Ähnliches
zeigt sich unter anderem bei Blinnikov et al. (2006:65), J. Grant (2005:276),
Lemanski (2006:398), Thuillier (2005:255) sowie Csizmady/Csanádi (2009:10).
Letztere (ebd.) heben hervor, geschlossenes und bewachtes Wohnen sei vor allem:
„[…] visually significantly separate from its own environment […]
the only common characteristic is the security of the buildings (such
as automatic gates, 24-hour-security service, CCTV).”
Der eindringlichen Betonung, Gated Communities würden sich ausschließlich über
ihre visuelle Separation durch verschiedene Sicherungsmaßnahmen von anderen
distinguieren beziehungsweise darüber ihre Gemeinsamkeit beziehen, stehen Defi-
nitionen gegenüber, die die baulichen und sozialen Aspekte zu vernachlässigen
ersuchen und stattdessen die Ausübung von Regierungspraktiken überhöhen:
„In contrast to their striking visibility, it is not their physical appear-
ance – the walls, gates, fences or security devices – that draws most
attention to gated communities. Similarly, it is not the self-segregation
of the affluent and the club-like provision of commonly owned and
used goods and services that make gated housing unique. Nor do the
privatisation of public spaces, the private provision of local public
goods and services or control over the behavior of residents distinc-
tively characterise and distinguish gated communities from other resi-
dential developments. […] they do not draw a sharp distinction be-
tween gated and non-gated housing. […] This paper argues that the
most distinctive feature of gated communities is their self-government;
in particular, the question of paramount importance is not whether
self-government with a particular legal status exists in gated commu-
nities, as posed by Atkinson and Blandy (2005), but whether self-
government will be achieved and whether gated communities are gov-
erned effectively” (Cséfalvay 2011:751f.).
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Die jeweilige Akzentuierung – physisch-sichtbare Eigenschaften einerseits und
Regierungspraktiken andererseits – findet sich nicht nur bei den ausgewählten Bei-
spielen wieder. LeGoix/Vesselinov (2012:2) attestieren im Allgemeinen:
„Two overlapping understandings of gated communities have
emerged in academic literature. […] include the nature of ownership,
governance and management […] existence of fences, walls and secu-
rity features that distinguishes gated communities as a residential
form […].”
Statt den jeweiligen Hervorhebungen deutet das Zitat Überschneidungsbereiche
(„overlapping understandings“) an (ebd.) – zu Recht, und damit lassen sich auch
die oben benannten Positionen zusammendenken, denn der Bau beziehungsweise
Fortbestand von Mauern und weiteren Sicherheitsvorkehrungen liegt meist in der
Entscheidungsbefugnis einer aktiven Homeowner Association, wie unter anderem
das Beispiel Bonanza Village20 (Mckenzie 2005:191ff.) zeigt. Aber auch bei Gated
Communities, deren bauliche Eigenschaften auf Ideen kommerzieller ProduzentIn-
nen zurückgehen, entscheiden die nachfolgenden EigentümerInnen jedweder Orga-
nisationsform aktiv über deren weitere Existenz und Nutzung, wie beispielsweise
Lo/Wang (2013:186ff.) für die Dragon Villas21 in Peking beobachten konnten.
Insgesamt erscheint damit die einseitige Überhöhung einer Eigenschaft von Gated
Communities als strittig. Weder die Existenz einer Mauer noch die aktive Selbst-
verwaltung allein machen eine Gated Community aus. Beide können, wie hier kurz
angedeutet wurde und von einigen Definitionsversuchen längst praktiziert (zum
Beispiel Burke 2001:116; Gmünder et al. 2000:193; Helsley/Strange 1999:81),
zusammengedacht werden.
20 Bonanza Village wurde 1946 als offene Nachbarschaft in unmittelbarer Nähe zur Down-
town der City of Las Vegas gebaut. Mit dem Zuzug neuer BewohnerInnen und den Aufwer-
tungsbemühungen der öffentlichen Hand wurde eine Homeowner Association gegründet,
welche trotz massiver Konflikte mit alteingesessenen BewohnerInnen den Bau einer um-
schließenden und gesicherten Mauer initialisierte (McKenzie 2005:191ff.).
21 Die Dragon Villas – Pekings erste internationale Lifestyle Community – wurden nach
dem Vorbild der Gartenstadt Ebenezer Howards 1994 durch eine Joint Venture errichtet.
Das Vermarktungskonzept richtete sich ausschließlich an ausländische BewohnerInnen und
deren Bedürfnis nach Gemeinschaft (zum Beispiel über eine Gleichförmigkeit der Häuser,
besondere Wertlegung auf Gemeinschaftsanlagen, wie Clubhaus, Restaurants, Supermarkt,
Sportmöglichkeiten). Mit der asiatischen Finanzkrise 1997 und der Einführung der freien
Wohnungswahl zog statt der erhofften Zielgruppe, die lokal ansässige Bevölkerung ein, die
die Gemeinschaftsidee aktiv ablehnte. Über den Austausch des bisherigen Managements
wurden die gemeinschaftlichen Anlagen geschlossen und Regelungen gelockert, die eine
bauliche Veränderung der einzelnen Häuser ermöglichte (Lo/Wang 2013:186ff.).
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Gated Communities sind (sozial) homogen
Die oben genannten Beispiele eint jedoch auch eine Gemeinsamkeit: die Aus-
klammerung sozialer Eigenschaften. Diesen stehen Definitionen gegenüber, die
wiederum eine (sozial) homogene (Raum)Struktur explizit ausweisen. Bei Akgün/
Baycan (2012:94) heißt es beispielsweise, dass es eine klare Trennung zwischen
„outsiders“ und „insiders“ gäbe, welches die soziale Zugehörigkeit der Bewohne-
rInnen respektive soziale Ausgrenzung von Nicht-BewohnerInnen andeutet. Hook/
Vrdoljak (2002:196) beschreiben eine Gated Community als „living space that
accommodates the homes of a typically elite and homogenous group”. In den Defi-
nitionen von unter anderem LeGoix (2005:323f.), Durington (2006:151), Pow
(2011:286), Kuppinger (2004:35f.) und Wehrhahn (2003:303) werden die Bewoh-
nerInnen von Gated Communities entsprechend ihrer Klassenzugehörigkeit („up-
per and [/or] middle class“/„super-rich“/„Mittel- und Unterschicht“) charakteri-
siert. Und bei Roitman (2005:304) findet man diese, durchaus diskussionsanre-
gende, Formulierung:
„Gated communities appear as homogenous places in comparison to
the heterogeneity of the ‘open city’. Most of their residents are upper-
and middle-class families. Laws and regulations, in addition to price
of the land and houses, underpin this homogeneity.”
Gated Communities sind demnach Orte, deren sozialräumliche Eigenschaften sich
aus ihrer Andersheit zur Stadt zu konstituieren scheinen. Trotz vorsichtiger Formu-
lierung der Autorin („appear“) (ebd.), lassen sich damit erneut normative Ideal-
vorstellungen demaskieren, wie Stadt stattdessen zu sein hat: heterogen und offen
für alle unabhängig vom sozialen Status oder anderen kategorialen Zuordnungen.
Gated Communities werden im Vergleich dazu als Antithese geführt: sozial homo-
gen und verschlossen, lediglich bewohnbar für bestimmte Lebensformen („fami-
lies“) und Klassenzugehörigkeiten („upper- and middle-class“) (ebd.). Diese Ho-
mogenität verstärke sich zudem über entsprechende Immobilien- und Grundstücks-
preise sowie rechtlicher Regelungen. Gleichzeitig lässt sich daraus interpretieren,
was Gated Communities scheinbar nicht sind: städtisch. Fraglich ist aber, welche
anderen Kategorien dann greifen können?
Eine weitere interessante Beschreibung, die hier mit angeführt werden kann, ist bei
Clement/Grant (2012:43) zu finden: „As in many countries, gated developments in
Barbados introduce […] [an] international resort-style architecture.“ Ein solcher
Definitionsbestandteil kann gegebenenfalls auch eine alternative Sichtweise anbie-
ten: Wenn Gated Communities über eine internationale Architektur verfügen (müs-
sen), kann dies als ein Zeichen dafür gelesen werden, dass die BewohnerInnen auf
irgendeine Weise so unterschiedlich sind, dass es einer architektonischen Symbol-
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und Zeichensprache bedarf, die vielen zugänglich ist. Zugleich, so die Ausführun-
gen der AutorInnen (ebd.), werden aber auch Architekturstile und -formen imple-
mentiert, die keine oder wenig Anknüpfungspunkte an lokale Architekturen suchen
– somit zum Außen anhand ihres besonderen Erscheinungsbilds eine materielle und
symbolische Heterogenität, eine Unterbrechung im Stadtbild, herstellen können.
Nach Innen (Gated Communities untereinander und innerhalb einzelner Beispiele)
betrachtet, finden sich sicherlich Regelmäßigkeiten, wie es die Definitionsaus-
schnitte andeuten wollen. Dies hält jedoch meiner Ansicht nach nur Stand, wenn
entsprechende Regelmäßigkeiten eines Außen entgegengesetzt werden können. Da
dieses Außen in den Definitionen nicht thematisiert wird beziehungsweise wie im
voranstehenden Fall normativ aufgeladen wird, kann der Einbezug solcher Aspekte
als kritisch gesehen werden – insbesondere dann, wenn der eigene Beobachter-
standpunkt, entsprechende Interpretationsleistungen, Maßstabsbezüge und die da-
mit hergestellten (sozial)räumlichen Grenzziehungen durch die AutorInnen nicht
beantwortet oder reflektiert werden.
Jeder Kontext braucht eine Definition?
Vielen Definitionen der Literaturauswahl kann man unterstellen, dass sie gewisse
Verallgemeinerungen beinhalten, die über den eigenen Kontext der Beobachtung
hinausführen. Wie mit dem Verweis auf Polanska (2010:297) bereits angedeutet
wurde („this broad definition is needed to study the post-communist urban
context”), sind aber auch Definitionsversuche vorzufinden, die Gated Communities
hinsichtlich eines expliziten räumlichen Ausschnitts definieren beziehungsweise
definitorische Anpassungen für einen bestimmten Kontext vornehmen:
Unter Hinzuziehung der Definition von Blakely/Snyder (1997:2ff.) hebt Wehrhahn
(2003:302) hervor, dass im Gegensatz zu den USA die Stadtentwicklung in Europa
nicht von privaten, sondern durch öffentliche Akteure nach stadt- und regionalpla-
nerischen Vorgaben gesteuert werde, sodass hier „die Definition leicht modifiziert
werden [muss], will man das Phänomen [...] adäquat erfassen“ (ebd.). Eine Ab-
wandlung ist demnach, so Wehrhahn (ebd.:302f.), vor allem in Hinblick auf die
Selbstorganisation vorzunehmen. Diese sei im europäischen Kontext mehr Mittel
als Selbstzweck, ein sicheres und ungestörtes Wohnen fernab andersartiger Bevöl-
kerung zu gewährleisten. Die Notwendigkeit einer privaten Bereitstellung öffentli-
cher Güter stehe dabei nicht im Vordergrund. Kleinräumiger als Wehrhahn (ebd.)
formuliert Hegedüs (2009:93) eine „definition [that] can be adapted relatively well
to the Hungarian conditions”. Diese umfasst neben der Festlegung „a set of buil-
dings“ und einer Mindestgröße von 20 Wohneinheiten, auch das Vorhandensein
physischer Barrieren sowie kollektiver Service- und Gemeinschaftseinrichtungen
(ebd.). Bei Bagaeen (2010:21) stößt man auf diese Formulierung:
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„Gated Communities in the Middle East can refer to planned urban
areas that are fenced […] or ones that are walled off from their sur-
roundings and where access is controlled by means of a gate or a bar-
rier of some kind or other.”
Interessant ist hier die explizite Benennung, dass es sich bei Gated Communities in
Nahost um geplante Stadträume handeln kann. Zwar sieht der Autor deren Akzep-
tanz in den historischen Formen der traditionell orientalischen Stadt verwurzelt
(ebd.:15ff.). Die heutige Ausprägung wird dennoch durch den Verweis auf eine
gezielte Planung und damit kommerzieller Interessen von den solidarisch und ver-
wandtschaftlich geprägten Vorgängern unterschieden. Zugleich ist die abschwä-
chende Umschreibung der Art der Zugangskontrolle als „some kind or other“ hier
erwähnenswert, welches sich in mehr oder minder ausgeprägten Weise auch in
anderen kontextbezogenen Definitionen bemerkbar macht: „semiotically gated“
bei Cook (2010:618), „varying degrees of securitization“ bei McGuirk/Dowling
(2009:175) oder „more or less effective security measures“/„open gate and some-
times no security guard“ bei Leisch (2002:343). Nach Townshend (2006:105)
ergäben sich daraus Definitionsprobleme hinsichtlich des Grades der Durchlässig-
keit der Barrieren sowie der Unterscheidung expliziter und impliziter Gated Com-
munities. Beides einbeziehen zu wollen, käme meiner Ansicht nach einer Aufwei-
chung des Verständnisses von Gated Communities gleich. Zudem steht es dem Ziel
dieser Definitionen, eindeutige Abgrenzungskriterien gegenüber anderen Wohn-
formen festzulegen, entgegen. Als problematisch entpuppt sich daher auch die fol-
gende Begriffsbestimmung, die Huang (2006:508) für China vornimmt:
„In the context of China, the term ‘enclosed neighborhoods’ is used
instead to refer to residential developments with gates and/or sur-
rounding walls/fences, emphasizing its physical form. Their entrances
may be guarded formally by security personnel, or informally by the
watchful eyes of senior residents in the neighborhood. While some en-
closed neighborhoods include luxury amenities such as lakes and fit-
ness centers and a legal contract between residents, others may only
have very basic amenities such as small patch of green land and no
legal agreement. In other words, ‘enclosed neighborhoods’ in China
is a more general concept than ‘gated communities’ in the United
States. The term ‘gated communities’ in Chinese cities refers to high-
end enclosed neighborhoods that appeared in the reform era, and
these communities do share greater similarities with those in the Unit-
ed States.”
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Wie bereits bei Wehrhahn (2003:303) beobachtet werden konnte, fungiert hier das
Erscheinungsbild eines ganz anderen räumlichen Bezugshorizonts – konkret das
Bild (geschlossenen und bewachten Wohnens) der amerikanischen Stadt – als
„Projektionsfläche“ und „Vergleichsgröße“ (Hannemann/Mettenberger 2010:56),
welches den Autoren das Aufzeigen von Divergenzen und Konvergenzen ermög-
licht. Diese kristallisieren sich im zuletzt genannten Zitat durch den Verweis auf
die unterschiedlichen Termini („enclosed neighborhoods“/„gated communities“)
und deren zeitliche Einordnung („general“/„reform era“) besonders heraus.
Gleichzeitig wird damit angedeutet, dass innerhalb dieses Kontexts Differenzie-
rungen zwischen denen vorzunehmen sind, die vor Ort selbst entwickelt wurden
und solchen, denen erst mit den ökonomischen Reformen Zutritt gewährt wurde.
Bei genauerer Ausleuchtung des Textausschnitts zeigt sich, dass die „enclosed
neighborhoods“ stellvertretend für normale – kommunistischen Idealen entspre-
chende – Nachbarschaften stehen und für eine Vielzahl von StadtbewohnerInnen
als potentielle Wohnform zugänglich sind („senior residents“/„very basic“ bis
„some […] luxury amenities“) (Huang 2006:506f.) und damit als Orte des Kollek-
tivismus und sozialer Solidarität akzeptiert werden (können). Gated Communities
sind laut dem Zitat anders. Sie werden hier nicht nur sprachlich anders inszeniert.
Mit dem indirekten Verweis des Autors (ebd.), sie seien das Ergebnis kapitalisti-
scher Wirtschaftspraktiken und daher nicht mit dem „general concept“, sondern
mit den US-amerikanischen Beispielen vergleichbar, bekommt die LeserIn den
Eindruck vermittelt, dass diese als unliebsame Folge der Reformen geduldet wer-
den, jedoch nicht mit dem eigenen traditionellen Wohnen gleichgesetzt werden
(dürfen). Damit zeigen sich erneut ideologische und stark normativ aufgeladene
Zuschreibungsprozesse, wie sie bereits an anderer Stelle hier identifiziert wurden.
Mit Bezug auf diese und den voranstehenden Beobachtungen erscheint es erforder-
lich – vor allem in Hinblick auf die eigene Forschungsarbeit –, das kritische Auge
darauf zu richten, welche Aufgaben Definitionen innerhalb empirischer Arbeiten
und Forschungen im Allgemeinen erfüllen und welchen Kriterien sie Stand halten
sollten. Nach Diekmann (2008:160) sind Definitionen: „Vereinbarungen über den
Gebrauch von Begrifflichkeiten“. Damit bestimmen sie über infrage kommende
Inhalte und ermöglichen die begriffliche Präzisierung eines gemeinsamen Diskus-
sionsgegenstands (Schnell et al. 1999:48f.). Wie spätestens mit den kontextuellen
Detailbeschreibungen und deren Problematiken deutlich wurde, fördern viele der
voranstehenden Beispiele jedoch alles andere als Klarheit und Eindeutigkeit, was
alles unter dem Begriff Gated Community verstanden werden kann. Stattdessen
stehen viele Definitionsversuche in rekursivem Verhältnis zu ihren eigenen kon-
textabhängigen empirischen Ergebnissen, welches meiner Ansicht nach das gegen-
seitige Verständnis über den gemeinsamen Gegenstand mehr erschwert als erleich-
tert. Das Aufzeigen von Pfadabhängigkeiten/lokalen Entstehungsbedingungen,
kontextuellen Besonderheiten (Planungs- und Regierungssystem, Wirtschaftsgefü-
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ge etc.) oder die Hervorhebung bestimmter Spezifika der BewohnerInnen, architek-
tonischer Details und Größenordnungen sind meines Erachtens nach Beschrei-
bungs- und Analyseinhalt empirischer Forschung und den damit einhergehenden
regionsspezifischen Typisierungen. Sie sollten nicht Reibungsfläche von Definitio-
nen sein, denn diese haben, so Diekmann (2008:160), „keinerlei empirischen Ge-
halt“ und sollten von empirischen Aussagen durch die AutorInnen klar getrennt
werden. Im Vordergrund stehe stattdessen die Frage der Zweckmäßigkeit
(ebd.:161). Aus der Betrachtung einer Vielzahl von Definitionen der Literaturaus-
wahl scheint mir, dass diese Zweckmäßigkeit dagegen nicht (mehr) gegeben ist.
Anhand der vergleichenden Betrachtungsweise, welche durch die detaillierte Erfas-
sung aller Definitionen (nDef = 55) der Literaturauswahl möglich wurde, wird hier
der Versuch gewagt, eine Präzisierung vorzunehmen. Dafür hilfreich erweist sich
die Suche nach den meist genannten Zuschreibungsinhalten22 (Abbildung 5). Dem-
nach werden physische und technische Sicherungsmerkmale (unter anderem Mau-
ern, Zäune, CCTV), Wohnfunktion und Zugangsbeschränkung (Doorman und/oder
elektronisches Zugangssystem) durch die AutorInnen am häufigsten genannt. Nicht
ganz die Hälfte der Publikationen mit eigener Definition bezieht sich zudem auf
Gemeinschaftsanlagen und Homeowner Associations. Eine geringere Aufmerk-
samkeit erhalten dagegen Merkmale wie Privatisierung und Details zur Bauweise.
Abb. 5: Definitionsinhalte der Publikationen (eigene Erhebung & Darstellung)
22 Die Darstellung repräsentiert die Anteile (in %) hinsichtlich der Nennung bestimmter
Definitionsinhalte (nDef = 55, Mehrfachnennungen möglich), welche unabhängig von
darüber hinaus führenden Erklärungen, kontextbezogenen Spezifika etc. für jede einzelne
Definition erfasst wurden.
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Die deutlich häufigere Bezugnahme zu den ersten fünf Inhalten bestätigt das, was
Glasze (2003a:30) bereits postulierte: „Trotz nationaler und regionaler Unter-
schiede können gemeinsame Charakteristika bewachter Wohnkomplexe beschrie-
ben werden.“ Dies bestünde, so der Autor (ebd.), aus einer Kombination von Ge-
meinschaftsanlagen/-Service, einer Art der Selbstverwaltung sowie Formen perso-
neller und technischer Zugangsbeschränkung. Mit der voranstehenden Aufschlüs-
selung können die Definitionsinhalte – Wohnfunktion sowie die physisch-
materielle Form der Sicherung – als weitere Gemeinsamkeiten hier ergänzt werden,
sodass sich folgende Definition formulieren lässt, welche gleichzeitig die vorlie-
gende Arbeit „sensibilisieren“ (Kromrey 2006:31) soll:
2.2.6 Thematische Eingrenzung
Wissenschaftlich zu schreiben bedeutet nach Eco (2005:40ff.) unter anderem den
Untersuchungsgegenstand auch für Dritte klar erkennbar zu skizzieren. Dies bein-
haltet neben definitorischen Positionierungen, wie sie voranstehend ausführlich
dargestellt wurden, auch die explizite Ausweisung eines bestimmten thematischen
Einzelaspekts. Eine Aufschlüsselung der Themen, die in einem Forschungsfeld,
wie das von Gated Communities, bearbeitet werden, verweist dabei nicht nur auf
inhaltliche Schwerpunkte, die der Gegenstand selbst anbietet, sondern auch auf
persönliche/kollektive Präferenzen, die darüber entscheiden und entsprechenden
Einfluss ausüben, welche Aspekte adressiert werden (sollen) und welche nicht.
Aus der Gesamtbetrachtung aller Publikationen konnten neun übergeordnete The-
men eruiert werden. Überraschend ist dabei nicht, dass insbesondere Auseinander-
setzungen zu Ursachen des Aufkommens deutlich dominieren (Abbildung 6). Um
nur einige Beispiele zu nennen: Cook (2010:611) analysiert den Einfluss internati-
onalen Kapitals auf die Entstehung von Gated Communities in Prag; Grant, R.
(2005:661) überprüft für das Aufkommen in Ghana Globalisierungsargumente;
Hirt/Petrovic (2011:753) suchen nach lokalen und globalen Erklärungsmustern für
Belgrad; Lentz (2006:206) nimmt eine Ursachenabwägung zwischen Transforma-
tionsprozessen und kulturellen Gewohnheiten für Moskau vor und Pow (2011:382)
fragt nach den Zuzugsgründen der Superreichen und globalen Eliten in den Gated
Communities Singapurs.
Gated Communities sind durch bauliche (wie Mauern, Zäune, Tore), personel-
le (Guards, Doormen, Schutzpatrouillen etc.) und/oder technische Maßnahmen
(CCTV, Alarm-/Kartensysteme) bewachte und geschlossene Wohnformen. Sie
verfügen über gemeinschaftlich genutzte Anlagen (Grün- und Spielflächen,
Parkplätze, Sport- und Freizeiteinrichtungen) und/oder Serviceelemente (Con-
cierges, erweiterte Hausmeisterdienste) sowie eine Form der Selbstverwaltung.
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Daneben überwiegen thematische Eingrenzungen hinsichtlich der Konsequenzen
geschlossenen und bewachten Wohnens, wie Segregation (Álvarez-Rivadulla
2007:47), Veränderungen von Nachbarschaftsverhältnissen (Lemanski 2006:397)
oder Immobilienwerten (Bible/Hsieh 2001:140) sowie allgemeine Folgen für Wirt-
schaft, Gemeinschaftsbildung und sozialer Zusammenhalt (Roitman/Phelps 2011:
1). Einen weiteren Schwerpunkt bilden Typisierungen/Charakterisierungen von
Gated Communities, wie sie beispielsweise Akgün/Baycan (2012:87) für Istanbul,
Blakely/Snyder (1997:36ff.) für die USA, Grant/Mittelsteadt (2004:913) allgemein
oder Hegedüs (2009:91) für Ungarns größte Städte vornehmen.
Abb. 6: Thematische Eingrenzung und Schwerpunkte der Literaturauswahl (eigene
Erhebung & Darstellung)
Darüber hinaus, jedoch in geringerer Häufigkeit, widmen sich manche AutorInnen,
wie Evans (2012:205), Gadecki (2009:29) oder Gasior-Niemiec et al. (2009:244),
literarischen oder medialen Repräsentationen und Diskursen zu Gated Communi-
ties. Andere, wie Blandy et al. (2006:187), Gooblar (2002:321) oder McKenzie
(2006:89) diskutieren Fragen zum planerischen oder legislativen Umgang seitens
staatlicher Regulierungssysteme. Zudem treten inhaltliche Spezialisierungen be-
züglich des täglichen Lebens (beispielsweise gelebte Konsumerfahrung bei Romig
2005:67 oder Mobilitätsverhalten der BewohnerInnen bei Burke/Sebaly 2002:67),
der Funktionsweise und Problemen von Clubökonomien beziehungsweise Homeo-
wner Associations (Chen/Webster 2005:205; McCabe/Tao 2006:1143), allgemeine
Überblicke und Einführungen (Atkinson/Blandy 2005:177) sowie Studien mit his-
torischer Schwerpunktsetzung (Sheinbaum 2010:79 für Mexiko) auf.
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Für jeweils unterschiedliche zeitliche Episoden23 aufgeschlüsselt, wird die Litera-
turauswahl ebenso durch die thematischen Schwerpunkte Ursachen, Konsequenzen
und Typisierungen beherrscht. Räumlich betrachtet, lassen sich hingegen feine
Nuancen hervorheben. Bei den am häufigsten untersuchten Ländern, wie den USA
und Großbritannien, steht die Untersuchung von Konsequenzen beziehungsweise
bei letzterem gleichermaßen Governance und Planung an oberster Stelle. In China
widmen sich die AutorInnen hauptsächlich der Ursachenanalyse und in osteuropäi-
schen Ländern gibt es häufiger eine Schwerpunktsetzung der AutorInnen zuguns-
ten von Repräsentationen und Diskursen als in anderen Kontexten. Für die meisten
Länder, allgemein betrachtet, liegen jedoch primär thematische Eingrenzungen zu
Ursachenbetrachtungen und Typisierungen zugrunde. Hinsichtlich der Umformung
der Daten nach den 143 AutorInnen und ihren Disziplinen zeigt sich bei den Füh-
renden der Liste, wie den GeographInnen, dass diese sich nicht nur innerhalb ihrer
eigenen Disziplin, sondern auch in Bezug auf einzelne Oberthemen häufiger den
Ursachen und Typologien annehmen. Dagegen widmen sich Stadt- und Regional-
planerInnen sowie SoziologInnen beständiger den Konsequenzen.
Trotz Zusammenfassung vieler Einzelaspekte hinsichtlich der genannten neun
Schwerpunkte zeigt die Aufstellung, dass sich mit dem Gegenstand Gated Com-
munities thematisch auf vielfältige und umfassende Art und Weise auseinanderge-
setzt wird. Dabei verwundert die Dominanz der Ursachensuche für das Entstehen
nicht – vor allem dann, wenn für einen spezifischen Kontext noch keine Studien
vorliegen. Hier stellt sich vermutlich immer erst einmal die Frage: Warum gibt es
diese Wohnform, welche Prozesse haben dazu geführt? Zugleich muss daran erin-
nert werden, dass die Debatte in beträchtlichem Maße durch GeographInnen (rund
43% aller AutorInnen) getragen wird, deren disziplinärer Gegenstand – „das Ver-
hältnis von Umwelt, Raum und menschlichem Handeln“ (Baade et al. 2005:32) –
eine solche Schwerpunktsetzung insgesamt befruchten kann.
Mit der Wahl des Themas sind auch Formulierungen zur theoretischen und/oder
gegenstandsbezogenen Problemstellung, Phasen der Theoriebildung und Entschei-
dungen zum Forschungsdesign (Auswahl Untersuchungsobjekte, methodische Her-
angehensweise und Auswertung der Daten etc.) verbunden (Schnell et al.
1999:7ff.). Jene sind Gegenstand der nachfolgenden Auseinandersetzungen. Neben
einer Erörterung der Methodenvielfalt (Kapitel 2.2.8) steht insbesondere die Ord-
nung der theoretischen Zugänge im Vordergrund (Kapitel 2.2.7).
23 Das heißt nach drei Phasen gleichmäßiger Zeitabstände (1997–2002, 2003–2008, 2009–




Wie die Vielzahl der fachdisziplinären Hintergründe der Literaturauswahl, variie-
ren ebenfalls die unterschiedlichen Brillen24 der AutorInnen, mit denen sie auf den
Gegenstand Gated Communities blicken. Bevor die theoretischen Zugänge der
Literaturauswahl vorgestellt werden, lassen sich zunächst sehr allgemeine For-
schungsperspektiven beschreiben und quantifizieren:
Tab. 1: Forschungsperspektiven der Debatte (eigene Erhebung & Zusammenstellung)
In Rekurs auf Kapitel 2.2.4 kann hier erneut konstatiert werden, und damit teile ich
Roitmans (2005:305) Ansicht, dass es weder ein „specific framework to analyse
the phenomenon of the gated communities“ gibt, noch eine systematische Erfas-
sung der Vielzahl an theoretischen Konzepten und Begriffen sowie Einzeltheorien,
auf die in den Publikationen zu Gated Communities verwiesen wird. Ein solches
Ordnungsbemühen ist kein einfaches Unternehmen – nicht nur aufgrund der Un-
übersichtlichkeit und Eindeutigkeit der Ansätze: Theoría, aus dem Griechischen,
bedeutet Wahrnehmung (Zima 2004:4). Diese Wahrnehmungen sind jedoch, auch
in einem wissenschaftlichen Umfeld, nie objektiv, sondern immer auch ideolo-
gisch, das heißt gebunden an eine bestimmte Art der Weltanschauung, Grundein-
24 Hier ist ausdrücklich zu berücksichtigen, dass sich die Eintragungen in die jeweiligen
Kategorien nicht ausschließlich nach der disziplinären Herkunft der AutorIn richten, son-
dern vor allem nach dem ausgewiesenen theoretischen Bezug.
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stellung und normativen (Be)Wertung (ebd.). Bei der Verwendung bestimmter
Theoriegebäude und -konstrukte verknüpfen sich darüber hinaus Denktraditionen
sowie erkenntnistheoretische und ontologische Positionen mit der eigenen wissen-
schaftlichen Praxis. Auf diese Zusammenhänge wird in der Literaturauswahl je-
doch nur selten Bezug genommen, sei es – neben anderen denkbaren Gründen –
aus der Überlegung heraus, diese voraussetzen zu können, keine Notwendigkeit
darin zu sehen oder aufgrund von Kürzungsbemühungen, die des Öfteren mit dem
Publizieren in Journals, welche als Veröffentlichungsform in der Literaturauswahl
dominieren (Kapitel 2.2.1), einhergehen. Leider versperrt sich damit der LeserIn
der direkte Zugang zu den tiefergehenden theoretischen Hintergründen der Studien,
welches eine gemeinsame Theorieentwicklung meiner Ansicht nach erschwert.
Abb. 7: Theoretische Zugänge der Gated Community Forschung (eigene Darstellung)
Die Zuordnung der einzelnen Wahrnehmungsbrillen der AutorInnen stellt seit Be-
ginn meiner Auseinandersetzungen mit der Forschungslandschaft damit die größte
Herausforderung dar. Trotz der sich daran anknüpfenden Unsicherheiten, da die
getätigten Zuweisungen zumeist auf meinen Interpretationsleistungen beruhen, soll
hier der Versuch gewagt werden, eine Form der Ordnung anzuregen, welche sich
vornehmlich an den Ausgangspunkten der Untersuchungseinheiten orientiert hat
(Abbildung 7). Der Vorschlag erhebt keine Vollständigkeitsansprüche, sondern ist
als erweiterbares, gegebenenfalls korrigierbares Konstrukt gedacht. Aufgrund der
beschriebenen Unsicherheiten wird an dieser Stelle auf Quantifizierungen verzich-
tet. Stattdessen sollen einige Beispiele im Folgenden angerissen werden, die der
Erläuterung dienlich sind.
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Studien, die der Mikro-Perspektive zugeordnet werden können, verwenden primär
akteurs- oder handlungszentrierte Zugänge. Darunter fasse ich nicht nur soziologi-
sche, sondern in einem erweiterten Sinne auch bestimmte ökonomische und kultu-
relle Denkansätze und Schulen. Ihnen ist gemeinsam, dass sie die Feinheiten der
Interaktion beziehungsweise die Individuen und deren alltägliches Wahrnehmen,
Verhalten, handlungsleitende Motive oder Zuschreibungsprozesse ins Zentrum der
(theoretischen) Auseinandersetzungen rücken. Dabei kann die gesellschaftliche
Ebene als vorausgesetzter, aber nicht theoretisch durchdrungener Kontext eine
Rolle spielen, auf den die Akteure/Handelnden Bezug nehmen beziehungsweise
erfolgt der Zugriff auf größere strukturelle Zusammenhänge von unten. Solche
Ansätze, wenn auch oft nur implizit formuliert, findet man in der Literaturauswahl
in Studien, wie die von Breitung (2012:278) oder Cséfalvay (2009:35), die die
Einstellungen, Zuzugsmotivationen oder Wahrnehmungen der BewohnerInnen von
Gated Communities untersuchen und diese an größere gesellschaftliche Prozesse
rückbinden. Stärker am (Mobilitäts)Verhalten der BewohnerInnen interessierte
Ansätze begegnen einem bei Burke/Sebaly (2002:67). In Hinblick auf die individu-
elle Nutzenmaximierung der BewohnerInnen lassen sich hedonistische Ansätze
entdecken, zum Beispiel bei LaCour-Little/Malpezzi (2001:8f.) oder Bible/Hsieh
(2001:142), die den Kauf von Wohneinheiten in Gated Communities damit als
Kosten-Nutzen-Kalküle thematisieren können. Mit dem Fokus auf die Produzen-
tInnen und deren Profitmaximierung in Abhängigkeit vom Einzäunungsgrad ihrer
Bauvorhaben gewinnen Helsley/Strange (1999:82) ihren theoretischen Zugang aus
der Einbettung eines „microeconmic model of crime into a game-theoretic model
of community development“. Mit einem sozialkonstruktivistischen Ansatz suchen
Durington (2006:149) und Landman (2006:135) hingegen nach den kulturellen
Bedeutungen in symbolischen Zuschreibungsprozessen beziehungsweise Praktiken
der BewohnerInnen, welches beiden AutorInnen ermöglicht, Gated Communities
als den Wiederaufruf des Stadtbildes während der Apartheid auszudeuten.
Im Gegensatz zu den oben genannten gibt es Beispiele, die man einer Makro-
Perspektive zuweisen kann. Hierzu werden Studien gezählt, deren theoretischer
Fokus auf einer gesellschaftlichen Ebene angesiedelt ist. Auf diesen stößt man zum
Beispiel bei Gądecki/Smigiel (2009:205): In der Tradition eines historisch materia-
listischen Zugangs, konkret unter Verwendung Henri Lefebvres Theorie zur Pro-
duktion des Raums (nach Schmid 2005, zitiert in ebd.), gelingt es den Autoren Ga-
ted Communities als Mittel und Ausdruck sozialer und kultureller (Re)Produktions-
prozesse theoretisch auszudeuten. Auch Monterescu (2009:405f.) bedient sich die-
ser Wahrnehmungsbrille, um aufzuzeigen, wie Gated Communities sowie einher-
gehende Gentrificationprozesse in Tel Aviv-Jaffa ethnische Differenzierung und
Klassenteilung räumlich (re)produzieren. Ebenso lassen sich poststrukturalistische
Ansätze entdecken: Um die diskursive Produktion von Gated Communities als
Ausformung einer vorstrukturierten sozialen Ordnung und räumlichen Abgrenzung
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eines Hier und Dort einzusehen, verwenden Gasior-Niemiec et al. (2009:247ff.)
Aspekte der Hegemonie- und Diskurstheorie nach Laclau/Mouffe (1985, zitiert in
ebd.). Hook/Vrdolak (2002:206ff.) gebrauchen auf interessante Art und Weise
Foucaults ([1967]1989, zitiert in ebd.) Auseinandersetzungen mit Heterotopien.
Als eine analytische Idee über Räume und deren ganz eigene Struktur, welche die-
se ausschließlich über die Relation zu anderen Räumen gewinnen, können Gated
Communities damit als materielle Übersetzung von übergeordneten gesellschaftli-
chen Machtverhältnissen ausgeleuchtet werden (ebd.). Den poststrukturalistischen
Perspektiven auf das Phänomen Gated Communities ist im Allgemeinen gemein-
sam, dass sie konventionelle Kategorien, wie sie oftmals essentialisiert verwandt
werden, in ihrer ontologischen Existenz hinterfragen. Dies verdeutlicht insbesonde-
re die Studie von McGuirk/Dowling (2009:176ff.): Ziel der Autoren ist es, Ausmaß
und Charakter neoliberaler Privatisierungstendenzen und die damit einhergehende
Rekomposition von Öffentlichkeit und Privatheit durch geschlossene und bewachte
Wohnformen am Beispiel Sydneys in ihrer Kontingenz zu rekonstruieren.
Mit letzterem Beispiel zeigt sich eine weitere Wahrnehmungsbrille, wie man sie
ebenfalls bei anderen AutorInnen vorfindet: Neoliberalismus als konzeptioneller
Zugang und Interpretationsrahmen. Oft wird dies mit einem anderen, wie Globali-
sierung bei Borsdorf/Hidalgo (2008:155), gepaart. Verknüpfungen der empirischen
Ergebnisse mit diesen Begrifflichkeiten, welche oft als theoretische und/oder kon-
zeptionelle Zugänge dargestellt werden, sind in der Literaturauswahl nicht selten.
Meinem Verständnis nach besitzen diese jedoch keinerlei abstrakte Aussagekraft
über die Herstellung der sozialen Ordnung selbst. Vielmehr können sie als gesell-
schaftliche Deutungen, Kontextualisierungen, Interpretationsrahmen oder als ge-
sellschaftliche Hintergrundfolien zusammengefasst und ausgelegt werden.
Zwischen Mikro-Perspektiven auf der einen und Makro-Zugängen auf der anderen
Seite entdeckt man in der Literaturauswahl auch Studien mit theoretischen Ausei-
nandersetzungen, die in Hinblick auf ihre Untersuchungseinheiten grob einer Me-
so-Ebene (Organisationen, Institutionen) zuordenbar sind. Mit diesen kann das
Bemühen einhergehen, zwischen Makro (Gesellschaft, Struktur) und Mikro (Indi-
viduen, Interaktion) vermitteln zu wollen. So setzt die theoretische Auseinander-
setzung von Chen/Webster (2005:208ff.) explizit bei den Logiken des kollektiven
Handelns (nach Olsen 1965, zitiert in ebd.) in Homeowner Associations an. Unter
Hinzunahme der so genannten Clubgütertheorie25 (Buchanan 1965, zitiert in ebd.)
verweisen die Autoren auf mögliche Organisationsprobleme von Gated Communi-
25 Nach Manzi/Smith-Bowers (2005:347): „The theory of club good is neither a ‘private’
nor ‘public’ good in the traditional economic sense. Rather, it constitutes a hybrid in which
a self-selecting community shares a range of benefits and reduces the costs of public good
‘congestion’ by the use of its pricing and membership requirements.”
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ties (wie Trittbrettfahrer, hohe Transaktionskosten, Opportunismus, Informations-
asymmetrien), welches Schlussfolgerungen für Taiwan zulässt, warum diese hier
zu keiner Popularität gelangen und damit nicht zur Alternative staatlicher Regie-
rungsweisen werden. Die Clubgütertheorie wird ebenso in enger Verbindung mit
der public choice Theorie genannt, welche unter anderem bei Foldvary (2006:37)
als Alternative zum rational choice Ansatz Befürwortung findet. Diese besagt, dass
Individuen zwar stark ihre Eigeninteressen und nicht die der Gemeinschaft verfol-
gen, zugleich aber in gesellschaftliche Zusammenhänge – einem geregelten und
kalkulierbarem Miteinander – eingebettet sind, damit die verfolgte Nutzenmaxi-
mierung nicht gefährdet wird. Auch Glasze (2005:231) erkennt für seine Untersu-
chungen den Zugang über Clubökonomien an, um die Attraktivität für beteiligte
Akteursgruppen erklären zu können. Dennoch, so seine Kritik (ebd.), beleuchte
diese nicht die soziale Konstruktion von Institutionen sowie die unterschiedlichen
gesellschaftlichen Interessen und Machtverteilungen, wie es die Erweiterung um
Aspekte der public choice Theorie ebenfalls diskutiert. Dafür schlägt er (ebd.
2003a:43ff.) ein sozialtheoretisch angelegtes Forschungsmodell vor, welches die
institutionellen Einflüsse auf das Handeln der relevanten Akteure einbezieht und
damit die Ausweisung bestimmter Governance-Muster ermöglicht, die die Produk-
tion und Konsumption von Gated Communities zu unterschiedlichen Zeiten im
Libanon aufzeigen. Ähnliches findet man später auch bei LeGoix/Callen (2010:93)
für Fallbeispiele in den USA und Frankreich.
Eine noch stärker auf die Vermittlung der Individual- und Strukturebene angelegte
Theorie begegnet einem bei Roitman (2005:304f.) im Verweis auf die Gid-
dens‘sche Strukturationstheorie (1984, zitiert in ebd.) sowie bei Álvarez-Rivadulla
(2007:59) und dessen Bezug zum Praxistheoretiker Bourdieu (1986, zitiert in ebd.).
Beiden gelingt es somit die Segregationsprozesse in und durch Gated Communities
hinsichtlich subjektiver als auch objektiver Ursachen in ihrer Gleichzeitigkeit und
gegenseitigen Vermittlung zu beleuchten. Auch in Hinblick auf die Frage nach den
Ursachen von geschlossenem und bewachtem Wohnen entwickeln diese Theorie-
angebote meiner Meinung nach das größte Potential, sich dem Phänomen zu nä-
hern (siehe Kapitel 2.2.11). Um der eigenen Theorieentwicklung jedoch nicht zu
viel Überzeugungsarbeit vorwegzunehmen, sei an dieser Stelle auf Kapitel 3 ver-
wiesen. Stattdessen werden nun die methodischen Zugänge, die sich im For-
schungsdesign zumeist der Theoriebildung chronologisch anschließen, vorgestellt:
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2.2.8 Methoden
Die Literaturauswahl weist im Allgemeinen eine relativ vielfältige Methodik26 auf.
Dabei kann zwischen Erhebungs- und Auswertungsmethoden differenziert sowie
deren entsprechende Häufigkeiten aufgezeigt werden:
Abb. 8: Erhebungs- und Auswertungsmethoden27 (eigene Erhebung & Darstellung)
Aus der voranstehenden Abbildung geht hervor, dass bei den Erhebungsmethoden
vor allem Interviews, Projektrecherchen sowie standardisierte Befragungen domi-
nieren. Durchaus kritisch zu sehen ist, dass vor allem Studien mit Interviews nur
selten detailliertere Angaben zum Standardisierungsgrad, zur Fragetechnik, zu
Befragungsinhalten, zur Auswahlsystematik der InterviewpartnerInnen oder zur
Auswertung des Interviewmaterials machen. Obwohl Stoyanov/Frantz (2006:60)
für ihr bulgarisches Fallbeispiel konstatieren „[i]t is nearly impossible to interview
residents in these new gated communities“, finden Interviews bei allen beteiligten
Akteursgruppen (ProduzentInnen, BewohnerInnen, Akteure der öffentlichen Hand
etc.) gleichermaßen Anwendung. Deutliche Unterschiede sind eher in Bezug auf
die Anzahl in den jeweiligen Publikationen zu finden: So führt Pow (2009a:373)
120 teilstrukturierte Interviews mit BewohnerInnen des Projektes Vanke Garden
City in Shanghai durch, Roitman (2005:312) realisiert insgesamt 94 teilstrukturierte
Interviews mit verschiedenen Akteursgruppen des Fallbeispiels Palmares im ar-
26 Von 120 Publikationen wiesen 101 methodische Zugänge aus. Davon verwendeten 50%
eine, 30% zwei, 16% drei und 3% bis zu vier Erhebungs- und/oder Auswertungsmethoden.
27 Die Darstellung repräsentiert die Anteile (in %) hinsichtlich der Nennung bestimmter
Erhebungs- und/oder Auswertungsmethoden (nMeth = 101, Mehrfachnennungen möglich).
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gentinischen Mendoza, Bodnar/Molnar (2010:795) erheben 45 Interviews mit De-
velopern, ArchitektInnen und öffentlichen EntscheidungsträgerInnen in Berlin und
Budapest, bei Manzi/Smith-Bowers (2005:351) findet man 20 Interviews mit ver-
schiedenen Akteuren in zwei Fallstudien in und um London und bei Clement/Grant
(2012:47) wird auf fünf Interviews mit Experten vor Ort (Barbados) rekurriert.
Demgegenüber finden standardisierte Befragungen vor allem bei Untersuchungen
von BewohnerInnen in Gated Communities Anwendung. Insbesondere fallen hier
der häufigere Gebrauch sowie die hohen Fallzahlen im asiatischen beziehungswei-
se südostasiatischen Kontext auf: Anhand einer „stratified-sampling strategy“ und
einer anschließenden „multilevel regression analysis“ überprüft Yip (2012:224f.)
beispielsweise 1445 Fragebögen aus 45 Nachbarschaften in Shanghai auf Sicher-
heits- und Gemeinschaftsaspekte. Auch bei Li et al. (2012:242) werden die erhobe-
nen Daten von über 1200 befragten Haushalten in verschiedenen Nachbarschaften
Guangzhous zum wechselseitigen Verhältnis Gemeinschaft, Nachbarschaft, Zuge-
hörigkeit und bauliche Umgebung anhand eines standardisierten Verfahrens (hier:
SEM-Analyse) ausgewertet. Breitung (2012:282, für Guangzhou) und Leisch
(2002:344, für Indonesien) untersuchen ebenso eine hohe Anzahl von Bewohne-
rInnen zur Wahrnehmung der baulichen Umgebung sowie der institutionellen Or-
ganisation von Gated Communities. Im Rahmen eines DFG-Projektes werden 111
Wohneinheiten von zwei Gated Communities in Johannisburg hinsichtlich ihrer
Haushaltsstrukturdaten und Zuzugsmotivationen durch Jürgens/Gnad (2000:202)
voll erhoben. Daneben gibt es standardisierte Internetbefragungen von US-
amerikanischen Homeowner Associations bei McCabe/Tao (2006:1144) oder ka-
nadischen Planungsbehörden bei J. Grant (2005:275).
Ebenso sind Projektrecherchen eine beliebte Erhebungsmethode. Sie können als
Grundlage für Kartierungen oder Typisierungen sowie der Auswahl und Beschrei-
bung von Fallstudien dienen. AutorInnen, wie unter anderem Raposo (2006:53), R.
Grant (2005:666f.), Genis (2007:773) oder Blandy (2006:20) verwenden dazu
Werbematerialien, Webauftritte und/oder Zeitungsannoncen der Projekte. Darüber
hinaus gibt es strukturierte oder teilnehmende Beobachtungen (Atkinson/Flint
2004:878; Burke/Sebaly 2002:68; Durington 2006:152) sowie umfangreiche Kar-
tierungen von Gated Communities, wie beispielsweise für den Großraum Phönix
(Arizona), die Frantz (2006:71) ausschließlich „by car“ realisiert.
Bei den Auswertungsmethoden überwiegen vor allem sekundärstatistische Analy-
sen, wie zum Beispiel Walks (2010:15, Wahlstatistiken/kanadischer Zensus), Vilal-
ta (2011:112, Kriminalitätsstatistik Mexiko City), Vesselinov et al. (2007:114,
American Housing Survey) oder Cséfalvay/Webster (2012:299, europäische Mak-
ro-Strukturdaten). Mit ihnen erstellen die genannten AutorInnen (vergleichende)
Analysen zum Wahlverhalten, Kriminalitätsängsten, urbanen Ungleichheiten in
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verschiedenen Städten und Regionen sowie zum (Nicht)Aufkommen in bestimmten
Ländern. Daneben findet man vereinzelt GIS-/Fernerkundungstechniken (LeGoix
2005:325f.; Blinnikov et al. 2006:65) sowie Diskursanalysen (Gasior-Niemiec et
al. 2009:248ff.; Gadecki/Smigiel 2009:199).
Aus der Übersicht wird deutlich, dass die entsprechend der jeweiligen Fragestel-
lung und theoretischen Schwerpunktsetzung verwendeten Erhebungs- und Auswer-
tungsmethoden quantitativen als auch qualitativen Perspektiven zuordenbar sind.
Nichtsdestotrotz ist der praktische Zugang zu Gated Communities, wie es During-
ton (2006:152) mit dem folgenden Zitat für ethnographische Studien beispielhaft
beschreibt, problematisch:
„There are a number of obstacles for research to be conducted in
these environments, namely access and capital. Gated Communities
are built to be impenetrable both in terms of crime and danger, but al-
so in terms of investigation and exploration. One cannot simply walk
into a gated community to look around or to initiate ethnographic re-
search.”
Sich Gated Communities empirisch zu nähern, ist, neben konventionellen Schwie-
rigkeiten28, aufgrund ihrer charakteristischen Besonderheiten folglich eindeutig
erschwert. Bevor es zu Erhebungen innerhalb einer Gated Community kommen
kann, müssen verschiedene Barrieren überwunden werden. Die Vielzahl an Studien
zeigt jedoch, dass der praktisch-methodische Zugang möglich ist und die Hinder-
nisse an vielerlei Orten der Welt nicht unüberwindbar scheinen. Dennoch verlangt
diese Überwindungsleistung neben konventionellen (offizielle Anschreiben, Kon-
taktaufnahme etc.) oft nach alternativen Zugangsmethoden, wie beispielsweise das
Pflegen informeller Kontakte/Schneeballverfahren oder Inszenierungen der Wis-
senschaftlerInnen als potentielle KaufinteressentInnen, die das Generieren von
Ergebnissen erleichtern. Jene Ergebnisse werden nun dargestellt. Besondere Auf-
merksamkeit wird dabei den am häufigsten untersuchten Themenkomplexen, das
heißt den Typisierungen (Kapitel 2.2.9), der Ursachensuche (Kapitel 2.2.11) sowie
den diskutierten Konsequenzen von Gated Communities (Kapitel 2.2.12) ge-
schenkt. Um der LeserIn ein vertieftes Verständnis in Hinblick auf die Ergebnis-
darstellungen zu ermöglichen, wird ein weiteres Kapitel Charakterisierung rele-
vanter Akteure (Kapitel 2.2.10) eingeschoben.
28 Nach Flick (2004:86f.) sind das für qualitative Methoden beispielsweise die erfolgreiche
Vereinbarung von Terminen mit potentiellen InterviewspartnerInnen, das „Sich-Einlassen“
der ForscherIn auf interviewte Personen oder die Definition der eigenen Rolle der Wissen-
schaftlerIn innerhalb der Erhebungssituation.
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2.2.9 Typisierungen von Gated Communities
Bei Typisierungen von Gated Communities kann eine Unterscheidung zwischen
denen getroffen werden, die für eine bestimmte Region oder einzelne Städte Cha-
rakterisierungsprofile erstellen und solchen, die eine allgemeine Typologie von
Gated Communities beanspruchen. Neben dieser sind ebenso Differenzierungen
erkennbar hinsichtlich Schwerpunktsetzung und Umfang. Die erste, sehr umfang-
reiche „typology of gated communities“ wurde durch Blakely/Snyder (1997:38)
vorgelegt:
Tab. 2: Lifestyle, prestige und security zone communities (Blakely/Snyder 1997:38ff.)
Voranstehende Typisierung resultiert aus einer systematischen Erfassung der unter-
schiedlichen Ausprägungen „of a sense of community within their walls“ (ebd).
Dabei geht es den AutorInnen nicht nur um die Beschreibung physischer Unter-
schiede, sondern vor allem um die Registrierung sozialer Verschiedenheiten des
Gemeinschaftssinns, welche sie aus der Erhebung der „motivations of their resi-
dents“ (ebd.:39) gewinnen. Den AutorInnen (ebd.:38) gelingt es somit, drei Ideal-
typen anhand einer Vielzahl von Fallstudien in verschiedenen Städten der US-
amerikanischen Ost- und Westküste auszuweisen.
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In ihrem Aufsatz „Types of gated communities“ setzen sich Grant/Mittelsteadt
(2004:915ff.) umfangreich mit der vorgelegten Typisierung von Blakely/Snyder
(1997, zitiert in ebd.) auseinander. Aufgrund der starken US-Zentrierung neuerer
Studien zu dieser Zeit, bemängeln die beiden kanadischen Autorinnen jedoch, dass
es an Vorschlägen fehle, die diese Typisierung weiterentwickelten. Insbesondere in
Hinblick auf die „diversity of practice in other countries“ und den „historical ex-
periences with gating” (ebd.:917), sollte eine Modellierung bestimmter Typen,
insbesondere den „degree of variability in gating around the world“ (ebd.), be-
rücksichtigen. Dies macht, so Grant/Mittelsteadt (ebd.), einerseits die Erweiterung
der Typisierung von Blakely/Snyder (1997, zitiert in ebd.) um die vier Dimensio-
nen Lage (urban, suburban, exurban, ländlich), Größe (Straßenzug, Nachbarschaft,
Dorf, Stadt), Besitzverhältnisse (Einzelbesitz, Gemeinschaftsbesitz, Pacht, Miete)
und politischer Rahmen (Verbot beziehungsweise Ermöglichung von Gated Com-
munities) notwendig (ebd.:918). Andererseits sollten die bereits existierenden Be-
schreibungsinhalte (Funktion der Zäune, Sicherheit, Ausstattung, BewohnerInnen)
als Kontinuum erfasst werden (ebd.:917). Dadurch finde vor allem die Variabilität
der materiellen Sicherheits- und Abgrenzungselemente (zum Beispiel Art und
Durchsichtigkeit der Mauern und Zäune) Berücksichtigung (ebd.:18). Dies er-
möglicht den Autorinnen, nachfolgend eine Klassifizierung für Gated Communities
entsprechend ihres „continuums of enclosure“ (ebd.:922) auszuweisen: ornamental
gating, walled subdivision, faux-gated entries, barricated streets, partially gated
roads, fully gated roads, restricted entry bounded areas, restricted entry guarded
areas. Eine solche Einteilung ist durchaus nachzuvollziehen, wenn es darum geht,
regionsspezifischen Besonderheiten innerhalb einer allgemeinen Typisierung Raum
geben zu wollen. Nichtsdestotrotz erscheint der Anspruch, eine universelle Klassi-
fikation für alle Gated Communities weltweit ohne entsprechende empirische Basis
zu entwickeln, meiner Ansicht nach etwas haltlos.
Auch Gated Communities in Großbritannien sind, wie Blandy (2006:21f.) feststellt,
nicht mit Typisierungen, wie die von Blakely/Snyder (1997:38ff., zitiert in ebd.)
vergleichbar. Blandy (2006:21f.) schlägt daher eine Klassifikation nach Form und
Vermarktung vor: infill gated communities, heritage conversion gated communi-
ties, village gated communities. Erstere sind (inner)städtische Lückenschließungen
in dichter Bebauung, welche durch Projektentwickler als „urban lifestyle“ ver-
marktet werden. Die zweite Kategorie umfasst häufig unter Denkmalschutz stehen-
de, brachgefallene Gebäudekomplexe (wie Gefängnisse, Schulen, Fabriken etc.),
die einer geschlossenen und bewachten Wohnnutzung zugeführt werden. In unter-
schiedlichen Lagen der Stadt gelegen, werden sie als besondere Orte mit histori-
schem Charme beworben. Village gated communities ähneln amerikanischen life-
style communities am ehesten. Als Zweitwohnsitze liegen sie in ländlicheren Ge-
genden und versprechen ihren BewohnerInnen ein wohlbehütetes und traditionelles
Leben.
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Kritik an bestehenden Typisierungen üben auch Akgün/Baycan (2012:89ff.). Statt
universeller Vorschläge propagieren sie eine empirisch erhobene, kontextspezifi-
sche Alternative. Anhand einer Erfassung von 161 Gated Communities in Istanbul
ermitteln die AutorInnen (ebd.: 95ff.) folgende vier Typen:
Tab. 3: Gated towers, villa towns, apartment blocks, towns (Akgün/Baycan 2012:95ff.)
Neben dieser existieren weitere kontextspezifische Typisierungen (siehe hierzu
nachstehend eine Auswahl in Tabelle 4). Trotz des Detailierungsgrades, den man
bei diesen regional begrenzten Typisierungen gewinnen kann, findet auch hier eine
systematisch angelegte Erfassung weltweiter Gated Communities nicht statt. Eine
vergleichende Analyse verschiedener Fallbeispiele rund um den Erdball, wie sie in
der Literatur nur andeutungsweise existiert29, würde sicherlich einen Beitrag leis-
ten, um Gemeinsamkeiten und Unterschiede besser sichtbar zu machen.
29 Lediglich bei Blandy et al. (2006, Großbritannien/ Neuseeland), Coy/Pöhler (2002, Brasi-
lien/Argentinien), Grant/Rosen (2009, Kanada/Israel), LeGoix/Callen (2010, Frankreich/
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Tab. 4: Auswahl kontextspezifischer Typisierungen (eigene Zusammenstellung)
2.2.10 Charakterisierungen relevanter Akteure
In den Publikationen sind unterschiedlichste Beschreibungen von Akteuren, insbe-
sondere von BewohnerInnen in Gated Communities, anzutreffen. Diese sind meist
das Ergebnis größerer Erhebungen, wie standardisierten Befragungen. Die Charak-
terisierungen von ProduzentInnen, Administrativen, Be-/AnwohnerInnen basieren
dagegen oft auf den (subjektiven) Eindrücken der ForscherInnen während Inter-
viewsituationen oder Beobachtungen. Beides trägt nicht nur zu einer Konstruktion
von (Stereo)Typen bei, welches auf nachfolgende Studien (un)mittelbaren Einfluss
nimmt. Gleichzeitig werden bestimmte Akteure sehr häufig, andere hingegen nur
sehr selten untersucht und beschrieben, welches die Erklärungen zum Aufkommen
von Gated Communities (Kapitel 2.2.11) als auch die aufgeworfenen Konsequen-
zen (Kapitel 2.2.12) maßgeblich steuern kann. Die Publikationen, die auf empiri-
sche Auseinandersetzungen jedweder Art mit Akteuren von Gated Communities
verweisen (nAkt = 76), setzen sich entweder mit BewohnerInnen, ProduzentInnen
(Developer, MaklerInnen, ArchitektInnen, Marketing), Administrativen (PlanerIn-
nen, Behörden/Gemeinden) oder AnwohnerInnen auseinander. Nur ein Viertel
dieser Publikationen betont dabei mehr als eine Gruppe gleichzeitig zu untersu-
chen. Insgesamt stehen die BewohnerInnen von Gated Communities jedoch deut-
lich im Vordergrund (Abbildung 9). Mit Ausnahme von Rosen/Razin (2009:1704)
USA) und Morange et al. (2012, Südafrika/Mosambik/Namibia) werden Gated Communi-
ties in bis zu drei Länderkontexten innerhalb einer Publikation miteinander verglichen.
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und Morange et al. (2012:14), die die Rolle von „third-sector organisati-
ons“/NGOs in Israel/im südlichen Afrika einbeziehen, werden keine weiteren Ak-
teursgruppen in den Studien beleuchtet.
Abb. 9 Untersuchungshäufigkeit der Akteure30 (eigene Erhebung & Darstellung)
Die BewohnerInnen: homogen, familiär und elitär
Beim Vergleich der weltweiten Fallbeispiele beinhaltet die Charakterisierung von
Gated Communities BewohnerInnen immer wieder die folgenden drei Merkmale:
homogen, familiär und elitär. Für Montevideo in Uruguay skizziert Álvarez-
Rivadulla (2007:52f.) eine Gleichheit der BewohnerInnen hinsichtlich Alter (30–
40), Klasse (hoher sozialer Status) und Familienphase (kleinere Kinder). Zugleich
verfügen die meisten über einen Hochschulabschluss sowie eine gehobene Position
im tertiären Sektor („upper service class“, UnternehmerInnen). Neben ihrem star-
ken Familienbezug verbindet sie darüber hinaus ein gemeinsam elitärer Geschmack
zu Lebensstil und Wohnvorstellungen (suburban, Golf) (ebd.). Bei Csizmady/
Csanádi (2009:9) werden die BewohnerInnen von Gated Communities in Budapest
mit dem Ausdruck „honourable middle-class“ konnotiert. Die Befragung von 930
Haushalten in 2006 ergab, dass auch hier mittlere und höhere Statusgruppen deut-
lich überrepräsentiert (83%) seien (Berechnung nach Immobilienpreisen, Zielgrup-
30 Die Darstellung repräsentiert die Anteile (in %) in Hinblick auf die untersuchten Ak-
teursgruppen (nAkt = 76, Mehrfachnennungen möglich).
55
pe der Investoren und Sozialindikatoren). Dahinter verbergen sich zumeist gut
ausgebildete Paare mit höheren Bildungsabschlüssen, in deren Haushalten teilweise
Kinder leben. Erstaunlich ist dabei auch die gemeinsame Wohnvergangenheit.
Demnach lebten die meisten vorher in sozialistischen Wohnblöcken (ebd.:16ff.).
Eine standardisierte Vollerhebung von BewohnerInnen in zwei Gated Communities
in Johannisburg (Jürgens/Gnad 2000:204f.) ergab, dass die Bevölkerungsstruktur
hinsichtlich Hautfarbe und Ethnie (überwiegend weiß) ebenso homogen ausgeprägt
sein kann. Die Gleichheit zeige sich auch beim Altersdurchschnitt (24–31 Jahre),
der Haushaltsgröße (überwiegend Kleinfamilien mit zwei bis drei Personen) sowie
in Hinblick auf die Sozialstruktur (höheres Einkommen, großer Anteil von qualifi-
zierten Bildungsabschlüssen, hohe räumliche Mobilität/Anzahl von PKWs). Für
den Kontext Istanbul, konkret Kemer Country – einer großflächigen Gated Com-
munity in Suburbia – betitelt auch Genis (2007:783) die Zusammensetzung der
BewohnerInnen als „homogenius/harmonious community“. Neben demographi-
schen (junge Paare/Kleinfamilien) und sozioökonomischen Ähnlichkeiten (hohe
Bildungsabschlüsse, gehobene berufliche Positionen als Selbstständige, Unterneh-
merInnen, ManagerInnen oder Angestellte in multinationalen Unternehmen) unter-
streicht der Autor (ebd.:783ff.) insbesondere kulturelle Homologien eines westli-
chen und nicht-religiösen Lebensstils. Diese „so-called new middle class“ profitie-
re von ökonomischen Liberalisierungsprozessen und reproduziere zudem eine klar
gefasste Elitennostalgie („real Istanbulites“), welche sich bewusst vom traditionel-
len und als rückständig wahrgenommenen islamischen Leben abgrenze (ebd.:784).
Ebenso die von Leisch (2002:346f.) untersuchten Gated Communities in Indonesi-
en seien sozial homogen strukturiert. Auch hier handele es sich um junge Familien
mit Kindern. Die Eltern hätten universitäre Abschlüsse im Ausland erworben und
gingen „white collar jobs“ nach (ebd.). Sie pflegten in Kontrast zum traditionellen
indonesischen Leben einen christlichen Glauben und Lebensstil. Der Autor (ebd.)
vermutet hier vor allem viele immigrierte ChinesInnen. Glasze (2006:83f.) berich-
tet ebenfalls über Auswanderer in Saudi-Arabien, die mit ihrem westlichem Le-
bensstil innerhalb der Gated Communities einen homogenen Gegenpol zur Kultur
und Religion der saudi-arabischen Gesellschaft bildeten.
Im Vergleich zu den genannten sind abweichende Charakterisierungen innerhalb
der Literaturauswahl relativ selten. Atkinson/Flint (2004:883), die auf Fallbeispiele
in Großbritannien Bezug nehmen, erwähnen diversifizierte Haushaltsstrukturen,
wie Yuppies, Rentner, Familien mit/ohne Kinder sowie Singles. Hinsichtlich ihres
Sozialstatus wird aber auch hier auf die primäre Zuordnung zur „upper-middle
class“ verwiesen (ebd.). Einen Kontrast zur allgemeinen Debatte, zumindest in
Bezug auf Lebensphase und Vermögen, setzt auch Pow (2011:384f.). Seine Unter-
suchung von sogenannten „super-rich gated communities“ in Singapur beschreibt
die meist männlichen Interviewpartner als „high net-worth individuals“ (ebd.:382),
die über ein investierbares Vermögen von über einer Million US-Dollar verfügen.
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Sie seien zudem meist verheiratet, in Partnerschaft lebend und in ihren 50ern. Als
hochmobile, transnational agierende Unternehmer oder Firmenpartner im Dienst-
leistungs- oder Produktionssektor besitzen/besaßen sie verschiedene Immobilien in
anderen Ländern.
Unabhängig von diesen vereinzelten, vom Mainstream abweichenden Beschrei-
bungen ergibt sich im Großen und Ganzen ein relativ homogenes Bild, wer die
BewohnerInnen von Gated Communities sind. Kritisch zu sehen ist jedoch, dass
die wenigsten Beschreibungen einen dezidierten Bezug zum Außen, beispielsweise
zu angrenzenden oder vergleichbaren Wohngebieten ohne Mauern/Zäune, herstel-
len. Die Inbeziehungssetzung, wie bei den oben genannten Beispielen Genis
(2007:784), Leisch (2002:346f.) oder Glasze (2006:83f.), erfolgt oft nur auf den
Umfeldbeobachtungen der WissenschaftlerInnen oder auf den Zuschreibungsinhal-
ten der BewohnerInnen zu ihrer näheren Wohnumgebung. Ein empirischer Zugang
(über Statistiken, Befragungen etc.) ist, mit wenigen Ausnahmen (siehe Beschrei-
bungen der AnwohnerInnen unten) und sicherlich oft aus forschungspragmatischen
Gründen (materielle und personelle Ressourcen, Zugänglichkeit zu Daten, Zeit-
budget etc.), relativ selten. Auch hier wäre eine stärkere Transparenz und Positio-
nierung der Fallstudien, wie das Außen-Innen-Verhältnis zustande kommt und wel-
che Gültigkeit dann die Aussagen besitzen, wünschenswert.
Die ProduzentInnen: strategisch, profitorientiert, global und konkurrierend
Eine Einheitlichkeit der Eindrücke lässt sich gleichsam in Hinblick auf die Produ-
zentInnen identifizieren. Folgendes Zitat von Blandy et al. (2006:200f.) zeigt
exemplarisch auf, welche Attribute den Developern von Gated Communities zuge-
schrieben werden:
„In effect, and in law, owners are the body corporate. Initially, this
usually means that the developer (or development company), as the
first registered proprietor of all units, is the body corporate. As the
developer sells the units the new proprietors also become part of the
body corporate. Once all the units are sold the developer is no longer
part of the body corporate. What this means, however, is that subse-
quent unit owners do not set the rules or appoint the body corporate
management company. Indeed, it may be some time before than annu-
al general meeting is held, where owners can voice their concerns. In
this intervening period, developers can take advantage of the lack of
formal forum to consolidate contractual arrangements and other
measures advantageous to themselves. For example, the developer
may still own a number of units and could block any moves by other
owners to amend rules.”
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Der Textausschnitt verdeutlicht nicht nur die Spezifika und Gefahren für Bewohne-
rInnen bezüglich der Verwaltung neuseeländischer Gated Communities. Zwischen
den Zeilen gelesen, werden hier Bilder von strategisch handelnden und primär von
wirtschaftlichen Interessen geleiteten Akteuren (re)konstruiert. Ähnliche Porträts
zeichnen auch Borsdorf/Hidalgo (2008:159): Developer in Lateinamerika, speziell
in Santiago de Chile, seien ihren Beobachtungen zufolge profitorientiert und insbe-
sondere berechnend in der Ausnutzung schwacher behördlicher Regelungen und
lokaler Nachfragemuster. Häufig anzutreffen sind dabei sogenannte Joint Ventures
sowie globale Denk- und Handlungsmuster („they think and act globally“) (ebd.).
Coy (2006:129) zeigt für Brasilien auf, dass die ProduzentInnen auch bei der
Standortwahl strategisch vorgehen. Die Ausweitung ihrer Bauvorhaben auf den
portugiesischen Kontext zeige zudem ihr Bemühen um internationale Sichtbarkeit
und Konkurrenzfähigkeit. Zugleich attestiert auch er (ebd.:126) besagten Akteuren
profitorientierte Motive infolge veränderter Nachfragebedingungen:
„[…] it is mainly the profit motive which determines their actions. To
meet the changing demands of their clients, they have to include inno-
vative features in their new projects […].”
Ein ausgeprägtes Konkurrenzdenken beschreiben ferner Lo/Wang (2013:189) für
ProduzentInnen in Peking. Hier verschaffe die Projektierung einer Gated Commu-
nity bestimmte Alleinstellungsmerkmale und damit Verkaufsvorteile gegenüber
anderen Angeboten auf dem Wohnungsmarkt. Interessant in diesem Zusammen-
hang sind ebenso die Beobachtungen von McGuirk/Dowling (2009:178f.) zu einer
öffentlichen Behörde (ehemalige Grundstücksbank und Kontrollinstanz zur Ver-
hinderung von Spekulationen) in Sydney, die in ein staatliches Unternehmen ver-
wandelt wurde: An die Stelle allgemeinwohlorientierter Denk- und Handlungswei-
sen rückten Profitverpflichtungen und stetige Selbstüberwachung entlang ökono-
mischer Logiken (Konkurrenz, Produktionskostenabwägungen, Profit, Orientierung
an Nachfragepräferenzen).
Das vorangegangene erweckt den Eindruck, dass bestimmte Praktiken in der Her-
stellung von Gated Communities nahezu unumgänglich, fast schon natürlich von
den Erfordernissen des Marktes vorgegeben seien. Die Konstruktion der Produzen-
tInnen als Handpuppen marktwirtschaftlicher Kräfte empfinde ich an dieser Stelle
jedoch als einseitig. Sie sind, wie im Weiteren der vorliegenden Arbeit aufgezeigt
werden soll, nicht nur reine Ökonomen, sondern auch (Re)Produzenten verschie-
denster Vergesellschaftungsfelder, das heißt rekursiv involviert in verschiedenste
soziale (Macht)Beziehungen und damit viel komplexer zu charakterisieren, als hier
die Literatur ihrer LeserIn glaubhaft macht (siehe dazu weitere theoretische und
empirische Ausführungen im Kapitel 3 und Kapitel 5).
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Die Administrative: ahnungslos, hilflos und kompromissbereit
Die wenigen Untersuchungen zum planerischen und behördlichen Umgang mit
Gated Communities in verschiedenen Ländern skizzieren relativ kontrastierende
Eindrücke. Einerseits, das zeigt das folgende Zitat von Blandy/Parson (2003:321),
sind britische Planungsbehörden, insbesondere auf der lokalen Ebene, relativ
hilflos in der konkreten Auseinandersetzung mit Gated Communities:
„While English urban policy is clear on the benefits of mixed neigh-
borhoods, government guidance is confused on the details how these
can be created. There is no guidance at all on how local authorities
should treat planning applications to develop single-class, single-
tenure gated communities.”
Für London beschreibt Gooblar (2002:331f.) andererseits eine gewisse Ahnungslo-
sigkeit. Demnach würden routinierte Genehmigungsverfahren der behördlichen
Akteure den Bau von Gated Communities übersehen (ebd.:332):
„In London though, gated communities are not a political issue. They
are being built throughout the city with the planning system treating
them the same as any other residential development in some cases.”
Für Kanada zeigt J. Grant (2005:276ff.) ebenfalls auf, dass PlanerInnen weder ei-
nen expliziten Bezug zu Gated Communities herstellen, noch diese gesondert erfas-
sen. Lediglich PlanerInnen, die selbst in der Nähe von Gated Communities wohnen
oder politisch aktiv sind, können diese besser lokalisieren und benennen. Zudem
gäbe es keine besonderen Genehmigungsverfahren, um Mauern und Tore zu errich-
ten. Gleichzeitig stelle der Bau geschlossener Siedlungsformen oft Kompromisslö-
sungen zwischen Behörden und Developern dar (ebd.:283): „Attractive entry fea-
tures, fences, and landscaping can improve land values in an area. Hence it be-
comes hard to say ‚no‘ to such proposals.“ Im Allgemeinen sehen die PlanerInnen
keine Notwendigkeit, das Aufkommen von Gated Communities in Kanada zu regu-
lieren, noch diese politisch zu problematisieren, da dies der Markt verlange und die
ihnen bekannten Projekte oft sehr klein seien und somit den Verkehrsfluss nicht
behinderten (ebd.:282). Eine starke Kompromissbereitschaft attestiert auch Liber-
tun de Duren (2006:318f.) den EntscheidungsträgerInnen in Buenos Aires, Argen-
tinien. Aufgrund neuer Gesetzgebungen in den 1970er Jahren erhielten jene um-
fangreiche Befugnisse über Landnutzung und Baugenehmigungen, welches auch
heute noch Flexibilitäten einräumt, Bebauungscodes für finanzkräftige Bauherren
ändern zu können. Gleichzeitig beobachtet die Autorin (ebd.) neben schwachen
Überwachungsmechanismen privater Bebauungsaktivitäten, ein gewisses Ressen-
timent seitens der Behörden den Marktbestimmungen ausgeliefert zu sein, da ein
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übergeordnetes Planungsparadigma fehle. Demgegenüber hinterließen Interviews
mit US-amerikanischen Behörden in Phoenix, Arizona bei Frantz (2006:64ff.) den
Eindruck einer bewusst praktizierten Laissez-Faire Baupolitik, die durch einen
Mangel an Auflagen sowie einer gezielten Einsparungspolitik bei kommunalen
Dienstleistungen getragen werde. Gleiches adressiert McKenzie (2005:188). Er
verweist in diesem Zusammenhang auf die durchaus berechnende Sicht der Behör-
den auf Gated Communities als Steuereinnahmequellen bei gleichzeitiger Eigenent-
lastung der öffentlichen Ausgaben. Die wenigen Beispiele erwecken den Eindruck,
dass die Administrative relativ widerstandslos agiert und den Bau von Gated
Communities weder politisch problematisiert noch lösungsorientiert angeht. Hier
wären ausführlichere Fallbeispiele in der Literatur wünschenswert, die alternative
Charakterisierungen (sofern es sie gibt) den oben genannten gegenüber stellen.
Die AnwohnerInnen: abhängig und (in)tolerant
Durchaus spannend sind ebenso die Beschreibungen von AnwohnerInnen. Beson-
ders hervorzuheben ist dabei die ambivalente Beziehung, die die AnwohnerInnen zu
Gated Communities und deren BewohnerInnen entwickeln können. Wie Breitung
(2012:290) für Guangzhou beobachtet, finden Gated Communities auf Seiten der
AnwohnerInnen zugleich Bewunderung und Ignoranz: „The estates are seen as a
foreign ‚fancy world‘ that is partly admired and partly ignored.” Im Allgemeinen
aber werden diese toleriert und als Normalität akzeptiert, da sie allgemeine Bedürf-
nisse nach Territorialität und Schutz gegenüber Fremden befriedigen (ebd.).
Weitere Beschreibungen zu den charakteristischen Eigenschaften der AnwohnerIn-
nen einer Gated Community in Kapstadt sind bei Lemanski (2006:406ff.) zu entde-
cken. Nicht nur die Altersstruktur sei hier im Vergleich heterogener, AnwohnerIn-
nen seien zudem meist dunkler Hautfarbe, oft von Arbeitslosigkeit betroffen und
pflegten ein aktiveres Straßenleben. Gegenüber den BewohnerInnen der Gated
Communities fühlten sie sich unterlegen und unerwünscht. Die geringe Anzahl von
Beschäftigungsverhältnissen in der benachbarten Gated Community trage ebenso
nicht zu gegenseitiger Toleranz bei. Gegenseitige Diskriminierung und Unver-
ständnis füreinander klingen auch in den Interviews von Roitman (2005:319) an.
Die AnwohnerInnen in der Studie von Atkinson/Flint (2004:883) fühlen sich hin-
gegen isoliert: „[…] it creates a ‚them and us‘ tendency.“
Einzig die Studie von Salcedo/Torres (2004:33ff.) in Santiago de Chile konstatiert
alternative Zuschreibungsinhalte auf beiden Seiten: Aufgrund der verbesserten
Lebens- und Arbeitsmarktsituation, verminderten Stigmatisierung ihrer Nachbar-
schaft sowie erhöhter Grundstückswerte und modernisierter öffentlicher Infrastruk-
tur nehmen AnwohnerInnen die BewohnerInnen als auch Gated Communities
selbst sehr positiv wahr. Umgedreht werden AnwohnerInnen durch die Bewohne-
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rInnen der Gated Communities nicht als Kriminelle, sondern als ehrliche und hart
arbeitende Menschen bewertet. Eine Gemeinschaftsbildung bliebe dennoch aus.
Stattdessen basiere die positiv gestimmte gegenseitige Positionierung auf Arbeit-
geber-Arbeitnehmerverhältnissen (ebd.:37ff.).
Aufgrund der wenigen und durchaus kontrastierenden Beispiele zu AnwohnerInnen
von Gated Communities ist auch hier weitere Forschung sinnvoll, welche die ge-
nannten Schlaglichter differenzierter erfasst und thematisiert. Zudem wäre die
Sichtweise und Charakterisierung weiterer betroffener Gruppen der Außenperspek-
tive interessant, wie zum Beispiel VerkehrsteilnehmerInnen, Polizei/Feuerwehr,
PostbotInnen/Lieferdienste, Schuleinrichtungen, BesucherInnen und so weiter.
Insgesamt betrachtet, zeigen sich mit der näheren Auseinandersetzung zur Darstel-
lung und Beschreibung bestimmter Akteure neben ernst zu nehmenden For-
schungslücken, auch erste Eindrücke und Vorprägungen zu Ursachen und Konse-
quenzen von Gated Communities. Diese werden nun abschließend in den nächsten
zwei Kapiteln besprochen.
2.2.11 Erklärungen zum Aufkommen
Bis zum jetzigen Stand der Forschungsaktivitäten gibt es keine allgemein aner-
kannte Antwort auf die Frage, warum sich Gated Communities zu einem den Glo-
bus umspannenden Wohnphänomen entwickeln konnten. Trotz der attestierten
weltweiten Popularität (Atkinson/Blandy 2005:181; Webster et al. 2002:315) er-
scheint es paradox, dass man sie in vielen Ländern zahlreich, in anderen hingegen
kaum oder gar nicht vorfindet. Während die Literatur verschiedenste Theorien zu
ihrem Aufkommen anbietet, wird ihre Abwesenheit mit Ausnahme von Cséfal-
vay/Webster (2012:293ff.) sowie Glasze (2003b:287ff.) kaum diskutiert noch em-
pirisch bearbeitet. In Rückgriff auf die überblickenden Darstellungen verschiedener
AutorInnen (unter anderem Bodnar/Molnar 2010:791f.; Glasze et al. 2006:4; Low
2003:16ff.) und der hier vorgenommenen Analyse können folgende Erklärungsho-
rizonte zur Entstehung von Gated Communities beschrieben werden:
Nachfrage- und angebotsorientierte Erklärungen
Hierzu zählen Studien, die Gated Communities als das Ergebnis individueller
Wohnpräferenzen skizzieren, wie die Suche nach Gemeinschaft, Sicherheit und
hochwertiger Ausstattung (Architektur, Service, Freizeitangebote, Grünflächen
etc.). Besonderes Augenmerk wird dabei nicht selten der Annahme geschenkt, dass
mit dem Besitz eines Hauses/Apartments in einer geschlossenen Wohnanlage eine
Investitionssicherung einhergehe. Statistische Analysen von Immobilienwerten,
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wie von Bible/Hsieh (2001:145), untermauern diese Annahmen31: Wohneinheiten
in Gated Communities erzielen im Vergleich zu Immobilien in nicht geschlossenen
Anlagen einen 6,07% höheren Verkaufspreis. Bagaeen/Uduku (2010:2) pointieren
in diesem Zusammenhang, dass es „the free choice of residents“ sei, eine entspre-
chend höhere Investitionssumme zu bezahlen. Neben diesen an Zwecken ausge-
richteten, freien Entscheidungen der BewohnerInnen werden, wie bei Csévalvay
(2009:43), auch die rationalen Logiken der Angebotsseite exponiert:
„In most cases people want simply to live in a safe environment with a
number of commonly used goods and services at their disposal, and
they certainly pay for these. If homeowners of gated communities pay
for these goods and services it is a logical consequence that they want
to exclude those who do not pay from also using them. Developers
merely want to make profit; therefore they offer dwellings in a pack-
age with public goods and services attached.”
Damit zeigt sich erneut, wie vermeintliche Eigenschaften bestimmter (Ste-
reo)Typen („developers merely want to make profit“) (ebd.) die Erklärungen zum
Aufkommen steuern und stark vereinfachen. Andere AutorInnen, wie unter ande-
rem Blandy (2006:25), betrachten die Angebotsseite dagegen etwas komplexer: Als
potentieller Unterrichtungsmotor, der in der machtvollen Lage ist, die Öffentlich-
keit für „the need for greater security and the higher prices which it commands“
zu sensibilisieren. Romig (2005:76) formuliert diesen Gedanken weiter aus:
„[…] the delicate balance between demand and supply is heavily
weighted toward the supply side. The master planners are capitalists
who have a vested interest in keeping the growth machine churning.
Residents of these gated communities are gently reminded what they
want through marketing imagery. Whether they can afford such a life-
style may not be completely within their own control.”
Auch Raposo (2006:51) unterstützt die Aussage, dass die Produktionsseite über-
wiege und damit ein gewisser Kontrollverlust der KonsumentInnen einhergehe. In
ihrer Studie hebt sie hervor: „Gated communities in Portugal were basically driven
by the supply side of the respective market”. Demnach basiere ihr Erfolg auf den
Ästhetisierungspraktiken der Hersteller, die die Fähigkeiten besitzen, ihre Produkte
so zu vermarkten, dass auch nicht nachgefragte und den unmittelbaren Bedürfnis-
31 Dies wurde bislang für US-Metropolen nachgewiesen (siehe auch LaCour-Little/Mal-
pezzi 2001:15ff.). Die Publikationsjahre verweisen jedoch auf dringenden Aktualisierungs-
bedarf. Für andere Kontexte liegen keine Nachweise vor, obwohl Investitionssicherungsar-
gumente weiterhin angeführt werden (siehe zum Beispiel Pow 2009a:381f. zu Shanghai).
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sen entsprechende Annehmlichkeiten gekauft werden. Zusammenfassend möchte
ich dazu zwei Dinge festhalten:
Erstens, die Untersuchung der Wohnpräferenzen von BewohnerInnen ist notwen-
dig, will man dem Phänomen Gated Communities näher kommen. Die daraus ge-
wonnenen Erklärungen für die Entstehung reichen allein aber nicht aus. Bereits
Glasze (2003a:39f.) unterstreicht die Position, dass die Entscheidung für oder ge-
gen eine bestimmte Wohnform weder frei noch ausschließlich von Präferenzen
geleitet sein kann. Die spezifischen Umstände der BewohnerInnen, das heißt die
ermöglichenden und beschränkenden gesellschaftlichen Strukturen, nehmen Ein-
fluss auf bestimmte Nachfragemuster und sollten in die Erklärung einbezogen wer-
den. Zweitens, die Rolle der ProduzentInnen in der Entstehung und Ausbreitung
von Gated Communities näher zu beleuchten, ist, wie auch im späteren Verlauf der
Arbeit noch stärker aufgezeigt wird, ebenso unerlässlich, um bestehende Erklärun-
gen zu vertiefen. Dennoch erscheint mir die hier des Öfteren anklingende Profitgier
und Renditeerwartung als dominierender Motor für eine derartige, gegebenenfalls
neue Wohnform unbefriedigend. Auch die oben genannten Aussagen über deren
machtvollen Einfluss auf KonsumentInnen deuten nur einen Bruchteil der Kom-
plexität des Angebots-Nachfrageverhältnisses an. In beiden Fällen werden die spe-
zifisch ermöglichenden Produktionsbedingungen nicht ausreichend berücksichtigt.
Der Blick auf weitere Erklärungsdimensionen wird damit notwendig:
Globale (universelle) Erklärung
Bereits die erste umfangreiche Studie (Blakely/Snyder 1997:145) hinterließ
schlussfolgernd den Eindruck, dass Gated Communities nicht allein aus ökonomi-
schen Möglichkeiten Einzelner resultieren, sondern die gesellschaftlich veränderte
(globale) Kulisse ihre Ausbreitung unterstütze. Als großmaßstäbliche Erklärung
zusammengefasst, wird die Entstehung und Ausbreitung von Gated Communities
damit als eine Manifestation von Prozessen angesehen, die mit kulturellen und
ökonomischen Globalisierungstendenzen (Glasze et al. 2006:4), Räumen der Neo-
liberalisierung (Bodnar/Molnar 2010:791f.) sowie mit dem Begriff der Postmoder-
ne (Gadecki/Smigiel 2009:201) in Beziehung stehen.
Anhand jener Bezüge nehmen manche AutorInnen der Literaturauswahl die Positi-
on ein, dass es sich dabei um die Diffusion eines global verfügbaren Modells han-
dele (Hegedüs 2009:92; Coy/Pöhler 2002:369), welches über Kopiervorgänge in
verschiedene Länderkontexte exportiert werde (Grant, R. 2005:680; Krupickai-
te/Pociute 2009:80). Voraussetzung dafür seien soziale (sozioökonomische Polari-
sierung/Formierung von Globalisierungsgewinnern/-verlierern, Verlust traditionel-
ler Netzwerke und Identitäten, Individualisierung), ökonomische (Deindustrialisie-
rung, Tertiärisierung, globalisierter Immobilienmarkt) sowie politische (neoliberale
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Steuerung und Deregulierung) Veränderungen. Ihre internationale Verbreitung sei
demzufolge durch neue Bündnisse neoliberaler hegemonialer Logiken ermöglicht
und eine willkommene Antwort auf städtische Restrukturierungserfordernisse unter
globalen Wettbewerbsbedingungen (Monterescu 2009:410; Genis 2007:773). Unter
den gewandelten Voraussetzungen artikuliere sich zudem eine „class of globally
mobile transnational elites“ (Pow 2011:385), deren ästhetisierte und kommodifi-
zierte Symbole und Bilder eines gemeinsamen Lebensstils (Sicherheit, Design,
Freizeit) (Palencsar/Strmenik 2010:21f.), die Notwendigkeit stetiger Identitätsneu-
bildungsprozesse und Auseinandersetzung mit lokalen Kultur(en) demontieren:
„Attracting international migrants appears to involve employing ar-
chitectural and landscaping styles that reflect globalized Caribbean
resort style. Communal amenities such as pools, tennis courts and golf
courses reproduce a life of leisure in medium density protected en-
claves. New housing designs and materials represent commodified
neo-colonial urban design. […] Such enclaves enable affluent global
travelers and local elites to enjoy beaches and visual amenities while
keeping themselves secluded from non-elite Barbadian society. […]
Gated communities are part of an international development process
that is introducing global urban design forms into places with their
own vernacular traditions” (Clement/Grant 2012:56f.).
Die vorangegangenen Ausführungen lassen nicht nur eine inhaltliche Nähe zu Sas-
sen‘s global cities (2006) erkennen. Als benanntes Forschungsfeld (unter dem
Stichwort Privatopia) der so genannten Los Angeles School of Urbanism sind sie
einer von mehreren Reibungspunkten (wie unter anderem Cultures of Heteropolis,
City as Theme Park etc.), die gängigen Modelle der Stadtentwicklung (zum Bei-
spiel der Chicagoer Schule) zu hinterfragen (Hahn 2005:30). Während Sassen
(2006) noch verschiedene Metropolen (unter anderem New York, London, Tokyo,
Paris) ins Zentrum ihrer Auseinandersetzungen stellt, zugleich aber deren Gemein-
samkeiten hervorhebt, berufen sich letztere auf die als paradigmatisch erklärten
städtischen Entwicklungspfade Los Angeles. Beiden ist damit gemeinsam, dass sie
auf Basis weniger Beispiele generalisierende Beobachtungen für die weltweite
Stadtentwicklung und damit auch universelle Erklärungen für die Entstehung und
Ausbreitung von Gated Communities anbieten. Es verwundert daher nicht, dass die
Debatte ebenso dazu tendiert, auf diese Generalisierungen Bezug zu nehmen. In-
nerhalb der Forschungslandschaft wird dies jedoch schon lange kritisiert:
„There is a danger, however, in exporting the debate without consid-
ering the institutional, social, economic, and cultural contexts in
which gated communities are emerging elsewhere in the world”
(Webster et al. 2002:316).
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Der oben genannten Erklärung, die ihren Ursprung US-amerikanischer Stadttheo-
riebildung verdankt, wird damit vorgeworfen, lokale Besonderheiten beziehungs-
weise die unterschiedlichen institutionellen, ökonomischen und kulturellen Kontex-
te, einschließlich historischer Pfadabhängigkeiten, in denen Gated Communities
weltweit entstehen, nicht ausreichend zu berücksichtigen. Es lassen sich somit wei-
tere Erklärungsdimensionen identifizieren:
Lokale Erklärungen
In Abgrenzung zum Voranstehenden existieren innerhalb der Literaturauswahl
verschiedene Ansätze, die sich explizit lokalen Begründungszusammenhängen
zuordnen lassen (nach Glasze et al. 2006:4; Grant/Rosen 2009:587). Diese findet
man in Hinblick auf die Auseinandersetzungen mit den organisatorischen Struktu-
ren von Gated Communities (Clubökonomien/Homeowner Associations) (Webster
2002:397ff.), die Qualitäts- und Versorgungslücken öffentlicher Güter und unzu-
reichend politische Selbstbestimmung zu kompensieren versuchen und damit ein
Staatsversagen andeuten (Foldvary 2006:31). Dabei besitze der organisatorische
Aufbau der Staatssysteme selbst Erklärungspotentiale für deren (Nicht)Auf-
kommen: Eine Analyse nationaler Makro-Strukturdaten von 24 europäischen Län-
dern verweise laut Cséfalvay/Webster (2012:299) auf die These, je mehr eine Re-
gierung die Versorgung mit öffentlichen Gütern zentralisiere und je weniger Steu-
ern auf lokaler Basis abgeführt werden, desto stärker sei der Wunsch bestimmter
Personengruppen ausgeprägt, in eine Gated Community zu ziehen, da hier eine auf
Bedürfnisse bezogene Versorgung sowie die Sichtbarkeit der Steuerzahlungen an-
geboten werde. Folglich seien Länder, die in der Lage sind, öffentliche Güter auf
lokaler Ebene in angemessener Qualität dezentral bereit zu stellen, weniger bezie-
hungsweise nicht prädestiniert, fertile Ausgangsbedingungen für die Entstehung
und Ausbreitung von Gated Communities anzubieten (ebd.:304):
„Decentralization of discretion, taxes and expenditure benefiting local
governments seems in Europe to be the most decisive factor when it
comes to the question of why some countries are affected and others
unaffected by the emergence of gated communities.“
Über den Pfad der Auseinandersetzungen mit lokalen Regierungsweisen gelangt
man ebenso zu AutorInnen, wie Suárez Carrasquillo (2011:444) oder LeGoix/Cal-
len (2010:106), die anstelle eines Staatsversagens/-rückzugs den untersuchten be-
hördlichen Institutionen in Puerto Rico beziehungsweise Frankreich eine aktive
Rolle bei der Unterstützung von privaten Selbstverwaltungs- beziehungsweise
Selbstversorgungsstrukturen attestieren (ebd.):
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„The sprawl of gated communities is not, however, to be understood
as ‘secession’ from the public authority, but as a public-private part-
nership, a local game where the gated community has utility for the
public authority […].”
Die staatliche Förderung im Kontext Chinas hält hingegen noch eine weitere Erklä-
rungsdimension bereit. Diese sei hier, so Tomba (2010:30), ein Instrument der
politischen Klassifikation und Kontrolle über eine sich zunehmend ausdifferenzie-
rende und komplexer werdende Stadtgesellschaft. Statt Chaos und Durcheinander
ermögliche der Bau von abgeschlossenen Wohnanlagen die Fortführung der sozia-
listisch städtischen Zellenstruktur, die verschiedene soziale Gruppen voneinander
trenne und damit zum Erhalt sozialer Harmonie und politischer Steuerungsfähig-
keit beitrage.32 Jene Argumentation kündigt damit nicht nur die Infragestellung
neoliberaler Perspektiven auf den Gegenstand an, durch die meist universell wir-
kende ökonomische Prinzipien vorausgesetzt werden. Gleichzeitig, so Huang
(2006:507), verweise dies ebenso auf eine zwangsläufige Berücksichtigung histori-
scher Pfadabhängigkeiten. Untersuchungen zur gegenwärtigen Fortsetzung sollten
demnach ihre Kontinuität in der Geschichte sowie kulturelle Dispositionen beach-
ten (ebd.). Den Einbezug historischer Relationen findet man auch bei Hook/Vrdol-
jak (2002:217):
„[…] one might suggest that the driving force behind the establish-
ment of the heterotopic security-park is not as much about providing
security, crime-prevention and a new sense of community, but it is ra-
ther about inscribing a historical structure of privilege into space.”
Demnach begründe sich die Entstehung und Ausbreitung von Gated Communities
in der besonderen Geschichte Südafrikas. Das kulturelle Erbe und die Erinnerun-
gen an die Apartheid, so Durington (2006:150), beeinflussen gegenwärtige Wahr-
nehmungen von Klasse, Rasse und Kriminalität. Gated Communities können somit
als fortführendes Symbol städtischer Strukturen der Apartheit gelesen werden.
Nicht nur aus Sicht der BewohnerInnen können an die lokale Historie gebunde-
ne Strukturen aufgezeigt werden, die eine Verbreitung von Gated Communities
erlauben. Auch auf Seiten der Planung und des politischen Willens existiere,
32 Auf einen machtvollen, regulierenden Staat in Hinblick auf die Ausbreitung von Gated
Communities verweist auch Pow (2009b:217) für Singapur. Statt des oft attestierten staatli-
chen Rückzugs gäbe es hier einen dominanten Entwicklungsstaat mit starker Planungsho-
heit und einem Monopol über knappe Landressourcen. Das Aufkommen des luxuriösen
Wohnungsbaus in Form von Gated Communities sei dabei ein integraler, aber stark regle-
mentierter Bestandteil (durch Verpachtung, Größenlimitation auf maximal acht Hektar,
Subventionen und Partnerschaften mit privaten Bauherren) sowie Vorbild für die eigene
öffentliche Wohnraumversorgung, um soziale Spannungen zu vermindern (ebd.).
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wie Grant/Rosen (2009:579) für Israel diskutieren, ein historisches und kultu-
relles Bedürfnis der Separierung entlang religiöser, sprachlicher und ethnischer
Linien. Demgegenüber, jedoch weniger an rassistisch- oder religiös-motivierten
Segregationspfaden orientiert, betont Álvarez-Rivadulla (2007:51) für Uruguay die
historischen Pfade einer klassenreproduzierenden und ökonomisch einflussreichen
Elite. Gated Communities seien demzufolge Ausdruck einer „long-lasting search
by affluent residents for select and spacious places“ (ebd.) und somit keine Neu-
erfindung oder eine von außen herangetragene globale Wohnoption, sondern
die Fortsetzung bestehender sozialer und räumlicher Segregationsbestrebungen.
Wie der Verweis auf die Zellenstruktur chinesischer Städte andeutet (siehe vor-
anstehend Tomba 2010:30), lassen sich dabei auch bauliche und architektoni-
sche Ausprägungen von Gated Communities auf lokaler Ebene anführen, deren
Aussehen und Funktion nicht ausschließlich durch eine über Kopiervorgänge
eingezeichnete Schablone US-amerikanischen Ursprungs begründet werden
kann. Folglich knüpfen Gated Communities an vielen Orten weltweit an ganz
eigene lokal-historische Traditionen (hinsichtlich Bauweise/-ressourcen, Archi-
tektur, Funktion) an.
Die hier ausschnittweise aufgezeigten Erklärungen scheinen innerhalb der Lite-
raturauswahl zu dominieren: Nahezu die Hälfte der ausgewählten Publikationen
gehen der Forderung nach, die lokalen Entstehungsbedingungen von Gated
Communities vordergründig zu behandeln. Gemeinsam ist diesen Auseinander-
setzungen die Annahme, dass Gated Communities entsprechend ihrer jeweiligen
kulturellen und institutionellen Einbettung, das heißt je nach den spezifisch
kontextuellen Umständen ihres Erscheinens, unterschiedliche Erklärungen be-
reithalten. Dies war (und ist immer noch) ein notwendiger Schritt innerhalb der
Debatte, um universelle Erklärungsmuster zu überprüfen. Sicherlich stellt sich
der LeserIn dabei jedoch die Frage, ob nicht beide Perspektiven auch zusam-
mengedacht werden können:
Global-lokale Rückkopplungsschleifen
Im zeitlichen Verlauf betrachtet, häufen sich mit den neueren Publikationen Über-
legungen, die Verbindungslinien zwischen den verschiedenen Maßstabsebenen
suchen oder, wie Lo/Wang (2013:186), die globalen und lokalen Begründungszu-
sammenhänge gleichzeitig annoncieren:
„The emergence of gated communities for foreign residents in large
Chinese cities is the result of economic globalization, local institu-
tional changes, social relations and cultural globalization.“
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Der Aufsatz von Morange et al. (2012:12) verwendet dazu einen „multi-scalar
approach [that] reveals the variety of factors accounting for the success“. Dem
AutorInnenkollektiv geht es dabei vor allem um die Sichtbarmachung der Bedin-
gungen, unter denen Gated Communities produziert werden. Die Vergleichsstudie33
hebt nicht nur auf die Rolle privater Interessensgruppen auf internationaler, regio-
naler und lokaler Ebene ab, sondern auch auf stadtplanerische Grundlagen, die zur
Verbreitung geschlossener und bewachter Wohnformen geführt haben (ebd.:3). Im
Ergebnis stellen sie fest, dass die multiskalare Zirkulation von Gated Communities
nur aufgrund ihrer Vielgestaltigkeit und Adaptionsfähigkeit an verschiedene Aus-
gangsbedingungen möglich sei (ebd.:12). Anhand des Vergleichs der Fallbeispiele
zeige sich ein Ineinandergreifen von regionalen und internationalen Einflüssen
(regionales Wirtschaftswachstum und Verlinkung von lokalen Wirtschaftsakteuren,
Vorhandensein von transnationalen Konzernen und Nichtregierungsorganisationen
sowie lokale und globale Kultureinflüsse). Zudem deuten sie auf öffentliche-
private Kompromisse und damit auf eine mangelnde politische Opposition gegen-
über privaten Interessen der Stadt- und Wohnungsmarktgestaltung hin, welchen
eine neoliberale Beugung und eine Auseinandersetzung mit den lokal politischen
und institutionellen Kulturen vorausgegangen sei (ebd.:16ff.).
Einen weiteren Versuch unternehmen in diesem Zusammenhang Grant/Rosen
(2009:575ff.) in ihrer, ebenfalls vergleichenden, Studie zu Form und Funktion von
Gated Communities in Kanada und Israel. Dabei gehen die Autorinnen der Frage
nach, inwieweit das lokal kulturelle Verständnis und die historisch kontingenten
Entwicklungsprozesse mit Globalisierungspraktiken und regionalen Manifestatio-
nen neoliberaler Regierungsweisen interagieren. Im Ergebnis zeigt sich, dass be-
fragte Akteure zwar auf globale Ressourcen (neoliberale Restrukturierungsanforde-
rungen, Wohntrends und Designideen etc.) Bezug nehmen, diese aber lokal unter-
schiedlich interpretieren und implementieren, nämlich „in ways that reveal their
own histories and cultural values […]“ (ebd.:576). Produktions- und Konsumpti-
onsprozesse von Gated Communities können folglich als lokal verschieden konsti-
tuiert (hinsichtlich Funktion, Design, Organisation etc.) und zugleich in einem
Vermittlungsverhältnis zu globalen Trends diskutiert werden (ebd.:587):
„[…] the cultural production of gated communities reflects the inter-
ests and interventions of a wide range of agents and institutions, both
local and global. Supranational agents, interactions, technologies,
and ideas affect the expectations and aspirations of cultural elites who
connect the global and the local. Neoliberal policies create a political
33 Diese wurde anhand von Interviews mit Developern, MaklerInnen sowie Angehörigen
von NGOs und multinationale Unternehmen in drei Städten und Ländern des südlichen
Afrikas (Kapstadt/Südafrika, Maputo/Mosambik, Windhoek/Namibia) durchgeführt.
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economy and governance forms that favor downloading of residential
services to self-governing communities. Local cultural histories and
practices filter these global influences as they reproduce the built
form of residential environments. Blaming the new gated enclaves on
globalization and neoliberalism underestimates the role of locally
grounded practices in spatial management. Documenting only the ge-
ographic specificities of enclosure misses exposing larger processes
influencing local decision making, consumer choice, and social rela-
tionships.”
Lokale und globale Prozesse, wie sie hier zur Entstehung und Ausbreitung von
Gated Communities diskutiert wurden, können somit zusammengedacht werden.
Will man dem Anspruch einer umfangreicheren Erklärung zu ihrem Aufkommen
an einem bestimmten Ort der Welt gerecht werden, bedarf es demnach einer Be-
rücksichtigung der komplexen Produktions- und Konsumptionsprozesse vor dem
Hintergrund verschiedener Maßstabsebenen. Trotz dieser wichtigen gedanklichen
Anregung, die eine Weiterentwicklung der Debatte stimulieren kann und eine al-
ternative Sichtweise auf den Gegenstand ermöglicht, bleibt hierbei eine wichtige
Frage ungeklärt: Die Autorinnen versäumen meiner Meinung nach, eine detaillier-
tere theoretische Argumentation aufzubauen, wie eigentlich die Verbindung des
Lokalen und Globalen und deren jeweilige Strukturen (sozial, politisch, ökono-
misch, kulturell) im konkreten Handeln der Akteure verarbeitet werden und welche
(aktive) Rolle die Akteure selbst einnehmen (können), ihre Ausbreitung voranzu-
treiben oder gar entgegenzustehen. Auf der Ebene der abstrakten Theoriebespre-
chung erweist sich die Debatte demnach an vielen Stellen weiterhin undurchsichtig
(siehe dazu auch Kapitel 2.2.7).
Die voranstehenden Vorschläge (Morange et al. 2012:12; Grant/Rosen 2009:575)
machen dennoch deutlich, wie sinnvoll vergleichende Studien sind. Auch Bod-
nar/Molnar (2010:794) betonen die Notwendigkeit systematischer Vergleiche. Ihrer
Argumentation folgend können die vielen Einzelstudien nicht befriedigend die
Frage beantworten, ob gleiche Ausgangsbedingungen vorherrschen oder ob nicht
andere Kräfte (zum Beispiel international agierende Immobilienakteure) ihre Aus-
breitung vorantreiben (ebd.). Für AutorInnen, wie Douglass et al. (2012:169), läge
dies hingegen nicht am Mangel vergleichender Studien, sondern an der Beobach-
tung, dass viele der Erklärungen empirisch nicht belegt seien. Demnach gäbe es
einen „lack of concise empirical research“, der dazu führe, dass die Unterschiede
zwischen den Ländern nicht interpretiert werden können (ebd.). Nicht zuletzt hätte
dies erhebliche Auswirkungen auf angeführte Konsequenzen (ebd.:170), welche im
folgenden Kapitel nun näher ausgeführt werden.
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2.2.12 Konsequenzen geschlossenen und bewachten Wohnens
Neben den Ursachen für die weltweite Ausbreitung von Gated Communities stellen
sich viele Fragen zu ihren Konsequenzen: Wie verändert sich mit ihnen der städti-
sche Raum? Welchen Einfluss haben sie auf Angebots- und Preisstrukturen der
Immobilienmärkte? Was passiert mit den Menschen, die in einer Gated Community
wohnen, und mit denen, die ausgeschlossen werden? Was für Probleme und Lö-
sungen können in Hinblick auf das soziale Miteinander mit ihrer Existenz einge-
schlossen sein? Welche Prozesse werden durch sie hervorgerufen, verstärkt oder
gar behoben? Nicht jede dieser Fragen wird von der Literaturauswahl detailliert
bearbeitet. Dies kann daran liegen, dass lediglich ein Fünftel der ausgewählten
Publikationen Konsequenzen empirisch adressiert (siehe Kapitel 2.2.6). Interessant
ist aber, dass ein weiteres Drittel der gesamten Literaturauswahl auf verschiedene
Auswirkungen rekurriert, ohne dafür einen Nachweis zu erbringen. Unabhängig
davon lässt sich feststellen, dass damit nicht selten kritische Standpunkte einherge-
hen, die Breitung (2012:282) zwar begründet, in vielen Fällen jedoch stark norma-
tiv aufgeladen wahrnimmt. Das bedeutet, dass auch an dieser Stelle nicht vergessen
werden darf, dass der jeweilige Kontext (Lage der Fallbeispiele, Standpunkt und
Herkunft der WissenschaftlerInnen, Wahrnehmung der untersuchten Akteure) mit-
einbezogen werden muss, die Bewertungsmuster wie diese hervorrufen können.
Abb. 10 Konsequenzen von Gated Communities34 (eigene Erhebung & Darstellung)
34 Die Darstellung repräsentiert die Anteile (in %) der angeführten Auswirkungen (nKons =
65, Mehrfachnennungen möglich).
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Anhand der Zusammenstellung der von insgesamt 65 Publikationen angeführten
Konsequenzen wird deutlich (Abbildung 10), dass die Diskussionen zu Segregati-
on, räumlicher Restrukturierung und Fragmentierung sowie politischen und zivil-
gesellschaftlichen Rückzugserscheinungen dominieren. Weniger werden Revitali-
sierungs-/Aufwertungsfolgen, Immobilienpreisentwicklungen, Umweltgefährdun-
gen, Arbeitsmarkt-/Steuereffekte, interne Konflikte oder Kriminalitätsfragen ange-
geben. Die Aufschlüsselung, die in den nächsten Abschnitten anhand von Beispie-
len näher beleuchtet wird, beinhaltet neben negativ anklingenden ebenfalls positiv
bewertete Folgen, sodass verschiedene Standpunkte der AutorInnen gegenüber
Gated Communities unterschieden werden können.
(Re)Produktion Segregation
Die am häufigsten diskutierte Konsequenz von Gated Communities ist zweifelsoh-
ne ihr Beitrag zu Segregationsprozessen und -erscheinungen. Fraglich ist jedoch,
wie groß dieser Anteil ausfällt und welche weiteren Zugkräfte einbezogen werden
müssen, die nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit der Errichtung von Mauern
und Selbstverwaltungspraktiken stehen. Die Studie von LeGoix (2005:331) zu
sozialen Auswirkungen von Gated Communities in Los Angeles gibt einige Ant-
worten: Die Cluster- und Faktorenanalyse ausgewählter Censusdaten bestätigt die
allgemeine Vermutung, dass Segregationsprozesse durch Gated Communities ver-
stärkt werden können. Interessant ist dabei die Feststellung, dass diese nicht auf
ethnischen Merkmalen basieren, sondern auf den Altersstrukturen und dem öko-
nomischen Status der BewohnerInnen (ebd.:337). Dies erklärt der Autor über die
Beobachtung, dass jene in meist schon vorsortierten, ethnisch homogenen Puffer-
zonen errichtet werden, die nicht zufällig mit den südkalifornischen Gemeinde-
grenzen zusammenfallen. Dies ließe die Behauptung zu, dass Gated Communities
nicht allein Segregationsprozesse verstärken oder hervorrufen, sondern:
„They belong to a process of production of urban space made by pri-
vate strategies (the developers) and public strategies (attracting tax-
payers) which is finally consistent with the long involvement of public
policies with segregation processes” (ebd.:341).
Folglich können Gated Communities Bestandteil von Segregationsprozessen sein,
die nicht nur die Entmischungsbemühungen ihrer BewohnerInnen aufzeigen, son-
dern auch derer, die einen monetären Nutzen aus Homogenisierungsprozessen zie-
hen. Zugleich wird damit deutlich: Über die Errichtung von Mauern und zielgrup-
penspezifischen Wohnangeboten können Gated Communities Segregationserschei-
nungen produzieren, vom jeweiligen Kontext (Nachbarschaftszusammensetzung,
politische Steuerung etc.) geprägt, sind sie jedoch auch aktiver Reproduzent beste-
hender Segregationsprozesse. Ähnliches zeigt auch Kenna (2007:301ff.) auf: Die
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Segregationsmotive der BewohnerInnen einer Anlage im australischen Westsydney
(re)produzieren neben den eigenen Wohnvorstellungen gleichzeitig die durch die
Gestaltung und das Image der Anlage hervorgerufenen „meaningful psychological
boundaries“ (ebd.:307) und damit eine vorausgegangene, auf Vorurteilen und Ste-
reotypen basierende Abgrenzung zum restlichen Westsydney. Auch die Studie von
Vesselinov/LeGoix (2012:204) verweist auf diese (re)produktiven Zusammenhän-
ge: Mit dem Ziel Gated Communities hinsichtlich ihrer Verlinkung zu Suburbani-
sierung im Kontext sozio-ökonomischer Ungleichheit zu durchleuchten, setzen die
AutorInnen nicht ausschließlich an aktuellen Beobachtungen an. Über den histori-
schen Einbezug räumlicher Konzentrationsprozesse an den Rändern US-
amerikanischer Städte der weißen Mittel- und Oberschicht in den Nachkriegsjah-
ren, welche ihre Bedeutung durch den Zuzug von Bevölkerungsgruppen verschie-
denen ethnischen und migrantischen Hintergrunds in den späten 1970er Jahren
verloren, deuten die AutorInnen (ebd.:218) die sich seither ausbreitenden geschlos-
senen und bewachten Wohnformen vielmehr als eine Wiederherstellung der alten
Ordnung. Als „new layer of suburbanization“ ersetzen sie damit die einstigen „is-
lands of racial/ethnic and economic homogenity“ beziehungsweise den „old, tradi-
tionally more affluent and homogenous suburb of the 1940s and 1950s“ (ebd.).
Wie an den wenigen Beispielen abgelesen werden kann, können die durch Gated
Communities hervorgerufenen/verstärkten Segregationsprozesse/-erscheinungen als
problematisch betrachtet werden – wer befürwortet schon gern homogene Nach-
barschaften und den Ausschluss von bestimmten Bevölkerungsgruppen, die nicht in
diese hineinpassen? Eine solche Lesart kann, so Douglass et al. (2012:177), jedoch
kulturell geprägt sein und selbst zum Problem werden, wenn man diese auf andere
Kontexte, in denen diese Normen nicht gelten, anwendet:
„[…] walls and gates maybe be perceived differently in different cul-
tures. They are perceived negatively in the West, but in China they
seem to be approached more positively […] the ideal of an open and
accessible city in which people can mix freely is deeply embedded in
Western urbanism and culture, it may not necessarily conform to en-
during sociospatial practices in China.”
Dabei darf nicht vergessen werden, dass auch die westliche Idealvorstellung über
die (historische) Existenz einer sozial durchmischten Stadt angezweifelt werden
muss. Denn hier stellt sich ebenso die Frage, ob nicht schon immer Segregations-
muster Bestandteil städtischer Entwicklungspfade waren? Diese Überlegung ernst
genommen, stellt der Debatte zukünftig die Aufgabe, herauszufinden, wie sozial
integrativ dieses Spiegelbild einer idealisierten Vergangenheit tatsächlich war, vor
dem man dann die wahrgenommenen Segregationsfolgen reflektiert.
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Räumliche Restrukturierung und Fragmentierung
Geschlossene und bewachte Formen des Wohnens werden innerhalb der Literatur-
auswahl häufig mit einer räumlichen Neuordnung beziehungsweise mit einer unge-
ordneten Zergliederung der Stadt in Zusammenhang gebracht. Dazu lassen sich
Beobachtungen finden, wie die von Blandy/Parson (2003:314), welche vor allem
materielle Veränderungen urbaner Landschaften durch die Ausbreitung von Gated
Communities beschreiben:
„These developments are changing our cityscapes. In the form and
appearance they are far removed from the traditional English ideal
dwelling or development type.”
Erneut wird hier auf ein idealisiertes Stadtbild und dessen traditionelle Formenwelt
rekurriert, die mit Gated Communities scheinbar nichts gemeinsam hat. Das Zitat
verweist nicht nur auf die nostalgischen Ansprüche der AutorInnen, die damit zu-
gleich andeuten, dass es ein traditionelles englisches Wohnideal gab/gibt. Die
Verwendung von „our“ (ebd.) zeichnet zudem kollektive Entfremdungsängste als
auch die eigene Ablehnung der AutorInnen gegenüber der Ausbreitung solcher
Wohnformen. Weniger von persönlicher Betroffenheit gekennzeichnet, beobachten
auch Borsdorf/Hidalgo (2008:159) anhand GIS-gestützter Analysen sichtliche Ver-
änderungen des traditionellen Stadtmodells der lateinamerikanischen Stadt, welche
ursprünglich durch eine „polarised structure of a rich and a poor city (large-scale
segregation)“ gekennzeichnet war. Diese entwickle sich nun zu einem „much mo-
re fragmentated model“, in dem sich bewachte und geschlossene Wohnformen
ungeordnet über die gesamte Stadtregion ausbreiteten (ebd.).
In Hinblick auf Fragmentierungsprozesse durch die Errichtung von Mauern und
Barrikaden werden innerhalb der Literaturauswahl ferner die Auswirkungen auf
den Straßenverkehr adressiert. So weisen Burke/Sebaly (2001:72) anhand von Rei-
setagebüchern, Interviews und Beobachtungen für ein Fallbeispiel im australischen
Brisbane nach, dass Verkehrsverbindungsachsen abgeschnitten und das Fußgän-
gerverhalten durch die physischen Barrieren eingeschränkt werde. Statt der direk-
ten Navigation zu bestimmten Zielen, wie zu einem angrenzenden Einkaufszent-
rum, seien AutofahrerInnen und FußgängerInnen einer nahgelegenen, offenen
Nachbarschaft gezwungen, große Umwege auf sich zu nehmen. Ähnliches berich-
tet auch Landman (2006:140) für Südafrika. Hier zeige insbesondere die nachträg-
liche Schließung von Nachbarschaften (enclosed neighborhoods), wie stark vor-
handene Straßennetzwerke verändert werden (wie Superblockbildungen, Verkehrs-
konzentration auf wenige große Straßen) und damit Verkehrsflüsse gebremst sowie
Behinderungen für Versorgungsfahrzeuge (durch unzureichende Rangiermöglich-
keiten) entstehen können. Auch dieser Folgenkomplex bleibt innerhalb der Litera-
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turauswahl nicht unhinterfragt. Insbesondere Glasze (2003a:18) kritisiert, dass die
Diskussion meist auf baulichen Kategorien beschränkt bliebe. Daran knüpfe sich
die Gefahr, implizite Beweise für eine soziale Fragmentierung sowie Determinis-
men (die gebaute Umwelt präge das Verhalten) abzuleiten. Auch wenn es der ge-
nannte Autor selbst verpasst, den Begriff Fragmentierung ausreichend zu erläutern,
wie es der Titel seines Werks „Die fragmentierte Stadt“ (ebd.) eigentlich erhoffen
lässt, ist dieser Kritik recht zu geben. Für die Debatte wünschenswert wäre neben
umfassenden Definitionen demnach auch eine Inbeziehungssetzung verschiedener
Dimensionen (materiell, sozial, politisch etc.) der verwendeten Begrifflichkeiten,
die mit Gated Communities in einen Zusammenhang gebracht werden.
Kontestation von Stadtgesellschaft/-politik
Gated Communities werden, das haben vorangegangene Ausführungen (siehe Ka-
pitel 2.2.10 und 2.2.11) gezeigt, oft als sozialer und politischer Rückzugsraum ihrer
BewohnerInnen interpretiert. Daraus werden verschiedene Folgen abgeleitet, wie
eine ablehnende Haltung gegenüber staatlichen Versorgungsqualitäten oder eine
Nichtteilhabe am (zivil)gesellschaftlichen Zusammenleben, welches sich bei-
spielsweise über ein mangelndes Interesse an politischer Mitbestimmung und an
der Begegnung mit anderen Menschen äußere. Zugleich wird darauf verwiesen,
dass die Ausbreitung der Selbstverwaltungs- und Versorgungsstrukturen, die mit
Gated Communities einhergehen, auch staatliche Rückzugstendenzen unterstützten.
Der prominenteste Vertreter der Debatte, der die politischen Konsequenzen von
Gated Communities annonciert (insbesondere deren Organisationsweise als Com-
mon Interest Developements35), ist Evan McKenzie. In einer seiner früheren Ausei-
nandersetzungen (ebd. 1998:59ff.) betont der US-amerikanische Politikwissen-
schaftler, dass BewohnerInnen der selbstverwalteten und -versorgenden Wohnfor-
men ein anderes Regierungsverhältnis sowie eine unterschiedliche Sicht auf politi-
sche Aktivitäten entwickelten als HausbesitzerInnen außerhalb der Anlagen:
„[…] once CID housing is in place and owners have the experience of
paying tax bills and assessments and receiving various services in re-
turn, there is a clear set of institutional differences between CID own-
ers and non-CID counterparts. The differences pertain to local gov-
ernment taxation and services, and these differences are spatially
concentrated. The history of California homeowner politics that I re-
count here suggests that, over time, secessionist trends emerge from
such perceived differences” (ebd.:71).
35 Ein anderer Begriff für Condominium. Siehe dazu die Ausführungen im Kapitel 2.2.5.
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Interessant ist hierbei, dass erst die gemachte Erfahrung, beispielsweise doppelt
besteuert zu werden oder sich selbst effektiver verwalten zu können (als lokale
Regierungen dazu in der Lage sind), die BewohnerInnen zu differenzierteren
Wahrnehmungsmustern und Rückzugspraktiken veranlasse. Aber auch von staatli-
cher Seite seien Common Interest Developments erwünscht: Die Berechnungen
zeigten, dass ihre Anzahl vor allem dort ausgeprägt sei, wo hohe Gemeindeschul-
denlasten existierten (ebd.:67). Erwähnenswert ist in diesem Zusammenhang auch
die Beobachtung, dass BewohnerInnen dieser Anlagen politisch konservativer ori-
entiert seien (ebd.:71). Identisches beschreibt Walks (2010:16ff.): BewohnerInnen
von Gated Communities wählten im Verhältnis zu Vergleichsgruppen (angrenzen-
de vergleichbare Nachbarschaften, Wahldistrikt) eher konservative Parteien. Ein
signifikanter statistischer Unterschied hinsichtlich einer geringer ausfallenden
Wahlbeteiligung ließe sich jedoch nicht nachweisen. Laut dem Autor (ebd.:22)
müssten andere Faktoren hinzugezogen werden, um unterschiedliches Wahlbeteili-
gungsverhalten zwischen verschiedenen Personengruppen herausstellen zu können
– „gating“ stehe dabei nicht im Vordergrund.
Weiterhin interessant erscheint in Hinblick auf die attestierten sozialen Rückzugs-
tendenzen die Studie von Blandy/Lister (2005:293ff.) zu Upper Green, einer 180
Wohneinheiten großen und ehemaligen Krankenhausanlage von 1841 im britischen
Sheffield. Der soziale Rückzug der BewohnerInnen sei demnach nicht nur auf die
umliegenden Nachbarschaften begrenzt, sondern auch innerhalb der untersuchten
Gated Community stark ausgeprägt. Weder Gemeinschaftsgefühle noch ein aktives
Engagement (beispielsweise in der Verwaltung der Anlage) seien bei den Bewoh-
nerInnen zu erkennen. Stattdessen tendierten diese zu Isolationspraktiken. Regeln
und konforme Standards der Anlage ersetzten dabei die Notwendigkeit der persön-
lichen Auseinandersetzung in Konflikt- oder anderen Abstimmungssituationen
(ebd.). Die wenigen Einblicke lassen somit erahnen, dass die genannten Rückzugs-
befürchtungen vorhanden, jedoch nicht immer an das Leben in einer Gated Com-
munity gebunden sind. Folglich wären auch hier weitere differenziertere Untersu-
chungen angebracht.
Revitalisierung/Aufwertung
Revitalisierungs- und Aufwertungserscheinungen werden im Vergleich zu voran-
stehenden Konsequenzen sehr kontrovers diskutiert. Während Hegedüs (2009:97)
auf das Potential von Gated Communities verweist, Image- und Gebietsaufwertun-
gen zu initiieren, kritisiert Coy (2006:130) ihr Vermögen, gewachsene Nachbar-
schaften infolge höherer Bebauungsdichten und Verdrängungsmechanismen zu
zerstören. Ähnlich konträre Argumentationen findet man auch in Hinblick auf die
Debatten zu Gentrification (zum Beispiel Twickel 2010:17). Alvaréz-Rivadulla
(2012:60) stellt dazu einen direkten Zusammenhang her: „[…] gated communities
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in Latin America imply processes of gentrification“. Dies sei der Tatsache geschul-
det, dass viele der Projekte auf billigem Land gebaut werden würden (ebd.). Salce-
do/Torres (2004:29) vernachlässigen hingegen solche Gefahren und betonen statt-
dessen die positiven Aspekte für eine stigmatisierte Nachbarschaft in Santiago de
Chile – insbesondere die aufwertende Wirkung von Gated Communities hinsicht-
lich unerwünschter Segregationsprozesse:
„[...] the bigger the scale the more perverse the segregation. [...]
Thus, any dispersion, even through the development of gated commu-
nities, is positive and encourages social integration. The poor get
from their new neighbors jobs, consumption in their convenience
stores and, more importantly, the dignity of living in a district that is
not stigmatized as a center of drug addiction, poverty or crime.”
In ähnlich befürwortender Weise heben Manzi/Smith-Bowers (2005:357) am Bei-
spiel eines urbanen, alten Industrieareals in London hervor, dass Gated Communi-
ties als soziale Maßnahme dienen können, um Nachbarschaften, die von einer
Konzentration schwächerer Haushalte bedroht seien, aufzuwerten. Dass die ansäs-
sige, ärmere Einwohnerschaft jedoch nicht in andere Bereiche der Stadt zwangsläu-
fig verdrängt werden müsse, verhindere einerseits die Verpflichtung der Bauherren,
30% des Wohnungsbestands für einkommensschwächere Haushalte vorzuhalten
und andererseits den Einhegungswünschen der Hinzuziehenden nachzugeben. An
die Möglichkeit eines friedlichen Miteinanders anknüpfend, kritisieren die beiden
Architekten (ebd.:347) an der Debatte demnach folgende beobachtete Ambivalenz:
„Consequently, rather than allowing local preferences to shape deci-
sion making (as is claimed by many such critics), such analyses pre-
sume that gating by definition is a form of design that should be re-
jected out of hand. Thus, heterogeneity is acceptable as long as it does
not result in a denial of public space. Is the commitment to the public
realm to be defended at all costs?”
Der hier indirekt formulierten Forderung, die Glaubenssätze, anhand derer Gated
Communities oft evaluiert werden, kritisch zu prüfen, kann vor dem Hintergrund
der bisher diskutierten Widersprüche zum öffentlichen Raum (siehe Kapitel 2.2.5)
zugestimmt werden. Fraglich bleibt in diesem Zusammenhang jedoch, ob die neo-
liberale Attitüde der beiden Autoren als die einzige Möglichkeit gewertet werden
kann, den bestehenden Bewertungsmustern eine Alternative entgegen zu setzen
oder, ob nicht auch andere Sichtweisen entwickelt werden können?
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Wertsteigerung Immobilienpreise
Die mit Gated Communities erwartete Wertsteigerung ist nicht nur, wie schon bei
der Ursachenbetrachtung herausgestellt worden ist (siehe Kapitel 2.2.11), ein häu-
fig genanntes Kaufmotiv der BewohnerInnen. Erhoffte wie reale Preisveränderun-
gen haben immer auch Einfluss auf die allgemeinen Entwicklungen von Immobi-
lien(teil)märkten. In Anlehnung an die Studie von Helsley/Strange (1999), explo-
rieren LaCour-Little/Malpezzi (2001:1ff.) demnach das Einflusspotential der in-
und extrinsischen Eigenschaften von Gated Communities auf lokale Preisstruktu-
ren. Die Auswertung von Immobilienverkäufen in einer heterogenen Nachbarschaft
in St. Louis von 1979–1998 bestätige, dass insbesondere die Faktoren „gated“ und
„HOA“ zu Preissteigerungen geführt haben. Demnach erhöhte sich der Wert der
Häuser in selbst verwalteten und geschlossenen Anlagen im Vergleich zu Immobi-
lien ohne diese Eigenschaften um mehr als 26% (ebd.:17). Die Autoren (ebd.:20)
resümieren: „These are clearly economically significant differences.“ Dass daraus
vor allem monetäre Vorteile für deren BesitzerInnen, MaklerInnen etc. entstehen,
muss nicht weiter thematisiert werden. Ungeklärt ist hingegen, wer von diesen
Preisdifferenzierungen gegebenenfalls Nachteile erfährt und wie sich diese für die
Betroffenen äußern? Zu diesen Aspekten bleibt die Literaturauswahl ihren Lese-
rInnen wieder einmal eine umfassendere Antwort schuldig. Ein paar Andeutungen
lassen sich aber bei LeGoix/Vesselinov (2012:13ff.) zu längerfristigen Preis- und
Bewohnerdifferenzierungen im Großraum von Los Angeles finden:
Demnach seien Gated Communities vermehrt in Nachbarschaften vertreten, wo
insgesamt höhere sowie stabile/wachsende Immobilienpreise vorhanden sind
(ebd.). Je wohlhabender eine Gegend sei, umso mehr tragen sie zu Preissteigerun-
gen bei (aufgrund eines größeren rent-gaps und der begehrteren Lage). Gleichzei-
tig erörtern die AutorInnen (ebd.), dass das Vorkommen von Gated Communities
in heterogenen und instabileren Immobilienpreiskontexten zur weiteren Destabili-
sierung von Preismustern beisteuere. Dort, wo hingegen eine sehr starke Ausbrei-
tung dieser Wohnform zu finden sei (eventuell auch durch Nachahmungsprozesse),
glichen sich die Preismuster (wieder) einander an (so genannter Kontagion-Effekt)
(ebd.:16ff.). Gated Communities implementierten also vor allem Nachteile für die,
die HausbesitzerInnen/MieterInnen außerhalb ihrer Tore sind. Neben einer Filte-
rung und damit Konzentration bestimmter BewohnerInnen (Segregation) können
diese sich mit Preisinstabilitäten/-herabsetzungen oder gar Mitziehzwängen kon-




Neben möglichen ökonomischen Nachteilen für Nicht-BewohnerInnen von ge-
schlossenen und bewachten Wohnformen lassen sich ebenfalls Gefährdungspoten-
tiale für natürliche Ressourcen und Umweltqualitäten diskutieren, die mit einer
zunehmenden Ausbreitung einhergehen können. Nicht nur die in Küstennähe gele-
genen Beispiele provozieren dabei große Bedenken:
„The long-term environmental implications of redesigning coastal ar-
eas to create artificial lagoons, breakwaters and resort environments
merit evaluation for concerns about habitat connectivity and environ-
mental viability“ (Clement/Grant 2012:56).
Auch Wälder, wie im suburbanen Raum Moskaus, sind von einer Zerstörung ihrer
natürlichen Lebensräume durch Mauern, Zäune und bauliche Versiegelung bedroht
(Blinnikov et al. 2006:73). Zudem seien ursprüngliche Arten und ihr Vorkommen
durch artifizielle Landschaftsgestaltungsmaßnahmen, die in Gated Communities
häufig angewandt werden (Anpflanzung exotischer Sorten, Einsatz von Pestiziden),
gefährdet (ebd.). Dabei stehen die Versprechen der Werbetexte sowie die Ausstat-
tungsqualitäten, wie Douglass et al. (2012:173f.) für China kurz umreißen, oft in
starkem Gegensatz zum tatsächlichen Umgang mit aktuellen Umweltfragen: Einer-
seits besonders ökologisch nachhaltig vermarktet (moderne Standards, Recycling),
geht mit ihnen andererseits ein hoher Wasserverbrauch sowie eine durch ihre Lage
und Größe hervorgerufene, intensive Automobilnutzung einher. Wie groß diese
ökologischen Gefährdungspotentiale tatsächlich sind, die von Gated Communities
ausgehen können, kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden. Darüber hinaus
muss berücksichtigt werden, dass ein Großteil der genannten Umweltgefahren auch
bei anderen Formen des Wohnens feststellbar ist und nicht im unmittelbaren Zu-
sammenhang zu Gated Communities stehen muss. Unter Einbezug ihres Vorkom-
mens in (inner)städtischen Lagen lässt sich zudem noch ein anderes Bild skizzie-
ren: Als Lückenschließungen oder Wiederinstandsetzung brachgefallener Gebäude
(also bereits versiegelter Grundstücke), wie im Kapitel 4 für die Fallstudien in
Deutschland noch ausführlicher diskutiert wird, können sie umweltbezogenen
Nachhaltigkeitskriterien eventuell sogar besser standhalten als andere Wohnformen
und damit – zumindest in einem ökologischen Sinne – als Vorbild dienen.
Positive Arbeitsmarkt- und Steuereffekte
Dass mit dem Bau und der Ausbreitung von Gated Communities höhere Steuerein-
nahmen einhergehen können, nährt nicht nur die Hoffnung vieler Gemeinden mit
leeren Kassen. Damit nicht genug, kommt ihnen auch die Rolle zu, den Arbeits-
markt positiv zu stimulieren (siehe Kapitel 2.2.10). In der Fallstudie von Roit-
man/Phelps (2011:13) wird das erhöhte Steueraufkommen seitens kommunaler
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Akteure jedoch weniger als Bonus gesehen, da gerade mal 10–15% der Grundsteu-
ern an die Gemeinden abgeführt werden. Fiskalische Effekte seien eher in Hinblick
auf die hohe Kaufkraft der BewohnerInnen vorhanden (ebd.:14). Vor allem aber
seien Arbeitsmarkteffekte durch neue Beschäftigungsmöglichkeiten zu beobachten,
wie beispielsweise in Bildungs- (Privatschulen, Universitäten) und Freizeiteinrich-
tungen (Einkaufen, Unterhaltung etc.). Vergessen werden darf dabei aber nicht, so
die AutorInnen (ebd.:17), dass niedrige Lohnsektoren sowie die Ausweitung in-
formeller Beschäftigung und dementsprechend auch der Zuzug von Armut mit
diesen Entwicklungen stimuliert werden könne. Coy/Pöhler (2002:358) geben
ebenfalls zu bedenken, dass soziale Folgekosten stets einhergehen können: „The
new gated communities of the rich, however, are frequently established at the ex-
pense of their poorer neighbours.”
Interne Konflikte
Wie jede Form des menschlichen Zusammenlebens sind auch Gated Communities
nicht frei von Konflikten. Insbesondere in den USA, so McKenzie (2006:92), gäbe
es zunehmend gerichtliche Verhandlungen über „internal matters”. Diese seien
jedoch „nearly always filed by associations against owners” (ebd.). Obwohl die in
den meisten Fällen selbst auferlegten CC&Rs vieles zu regeln scheinen, bewahren
sie nicht vor Streitigkeiten über die Rückstände zahlungsunwilliger/-unfähiger
HausbesitzerInnen. Da die Selbstverwaltungsstrukturen häufig am finanziell länge-
ren Hebel sitzen (Gerichtskosten etc.), seien die BewohnerInnen demgegenüber oft
machtlos. Über diese internen Konflikte hinausführend, beobachtet McKenzie
(ebd.) außerdem Streitigkeiten zwischen Gated Communities und lokalen Regie-
rungen über Zuständigkeiten, wie die Instandhaltung und Reparatur von Dingen,
die die Allgemeinheit betreffen. In Anbetracht der verschiedenen Konflikte klaffe,
so der Autor (ebd.), eine legislative Lücke. Folglich müssten Lösungen erörtert
werden, die die „private communities in the American intergovernmental system“
integrierten. Erste Veränderungen seien in einzelnen Bundesstaaten der USA aber
erkennbar. Neben Gesetzesänderungen (zur Regelung/Einschränkung der Homeo-
wner Associations) werden neue institutionelle Instanzen (wie Ombudsmänner,
Beiräte, eigene staatliche Ordnungsbehörde) geschaffen (ebd.:99ff.). Nichtsdestot-
rotz zeigen die Reformen lediglich das Bestreben, die entstandenen Konflikte zu
lösen. Eine Eingrenzung ihres Wachstums stehe selbst nicht zur Debatte (ebd.:90).
Kriminalitätsverlagerung/-verbesserung
Eine weitere zu erwähnende Konsequenz, die mit der Ausweitung von Gated
Communities häufig vermutet wird, ist ihr maßgeblicher Einfluss auf die Abwen-
dung krimineller Delikte. Die empirische Überprüfung, inwieweit Gated Communi-
ties tatsächlich zu einem stärkeren Sicherheitsempfinden der BewohnerInnen bei-
tragen, zeige jedoch, dass kein signifikanter Unterschied zu Nicht-BewohnerInnen
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bestehe (Vilalta 2011:117). Interessanterweise kann unter Hinzuziehung eines
spieltheoretischen Modells, laut Helsley/Strange (1999:82), dagegen beobachtet
werden, dass Gated Communities das Kriminalitätsaufkommen für sich und ihre
umliegende Umgebung auf andere Nachbarschaften ablenkten, woraus weiteres
Einzäunen resultiere. Aus dieser Konsequenz könne wiederum ihr „explosive
growth“ als auch „the puzzling fact that gating may flourish while the crime rate
declines” erklärt werden (ebd.:83).
Mit dieser hier zuletzt aufgezeigten Konsequenz lassen sich abschließend folgende
Gedanken formulieren: Viele der vermuteten Folgen können anhand von konkreten
empirischen Überprüfungen nicht immer bestätigt werden. Dort, wo Ergebnisse
bereits vorliegen, kann der Vergleich jedoch auch zu Widersprüchen und damit
auch zur Fragilität zuvor getätigter Aussagen führen. Von Unsicherheit geprägt ist
dabei auch die Überlegung, inwieweit der Einfluss geschlossenen und bewachten
Wohnens auf die Stadt des 21. Jahrhunderts überhaupt schon eingeschätzt werden
kann? Zur Disposition steht zudem die Frage, wie groß die Anzahl von Gated
Communities sein muss, damit ein Unterschied festgestellt werden kann/darf? Viel-
leicht reicht der Bau einer Gated Community aus, damit eine ganze Nachbarschaft,
Stadt oder Nation sich mit Umbrüchen und Konflikten konfrontiert sieht? Gleich-
zeitig zeigen die vielen Beispiele auf, dass die soziale Welt mit und in der diese Art
des Wohnens verwoben ist, ein komplexes Gefüge aus verschiedenen Ursachen
und Folgen darstellt, sodass immer auch andere Faktoren und Phänomene eine
Rolle spielen können, die unabhängig oder erst in Verbindung zu Gated Communi-
ties ihre Wirkung entfalten. Selbst die Unterschiedlichkeit der verschiedenen Ty-
pen geschlossenen und bewachten Wohnens kann eine Rolle spielen, so Landman
(2006:145), „when discussing the impact of gated communities for cities in the
future”.
Darüber hinaus zeigen sich mit der umfassenden Betrachtung dieser Debatte unter-
schiedliche Positionen, die vermuteten oder empirisch beobachteten Konsequenzen
von Gated Communities zu befürworten oder abzulehnen. Wichtig erscheint in
diesem Zusammenhang die Suche nach den Grundlagen dieser Standpunkte. Je
nach Lage der Fallstudie oder entsprechend der Herkunft beziehungsweise der
individuellen und strukturellen Prägung der AutorInnen werden unterschiedliche
Bewertungen vorgenommen. Vor diesem Hintergrund muss immer berücksichtigt
werden, dass auch die verschiedenen Konsequenzen nicht auf alle Gated Commu-
nities weltweit zu pauschalisieren sind (Douglass et al. 2012:176f.).
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2.3 Zusammenfassung der Literaturanalyse
Die vorangegangenen Ausführungen, welche auf 120 ausgewählten Literaturquel-
len einer festlegten Zeitspanne von 1997 bis Anfang 2013 basieren, haben eines
ganz deutlich gezeigt: Gated Communities sind ein komplexes und facettenreiches
Phänomen der gegenwärtigen Stadtentwicklung. Zu dieser Erkenntnis haben For-
scherInnen sowie die zahlreichen Fallstudien weltweit beigetragen (Leitfrage: Wer
und was haben die Debatte zu geschlossenem und bewachtem Wohnen in ihrer
derzeitigen Komplexität und Vielfalt produziert?): Gated Communities werden am
häufigsten in den USA, Großbritannien und China untersucht. Im Allgemeinen
konzentrieren sich die Fallstudien jedoch auf die Haupt- und/oder global bedeuten-
den Städte (world cities). Entsprechend der gegenwärtigen Definitionen und Wahr-
nehmungen sind Gated Communities nicht viel älter als 30 Jahre. Es handelt sich
demnach um ein noch relativ junges Phänomen, das dessen ungeachtet, unter-
schiedlich ausgeprägte historische Vorboten aufweist und damit nichts vollkom-
men Neues oder Fremdes darstellt. Die heutigen Gated Communities bieten auf-
grund ihrer sozialen, politischen und wirtschaftlichen Besonderheiten zahlreiche
Einzelaspekte und gesellschaftliche Zusammenhänge an, die das komplexe Ver-
ständnis der daran anknüpfenden empirischen Untersuchungen nähren.
Obwohl es Co-Autorenschaften gibt, wird die Debatte vor allem von Einzelauto-
rInnen getragen, die Journals als ihre hauptsächlichen Publikationskanäle verwen-
den. Unter den VerfasserInnen befinden sich vornehmlich GeographInnen, Sozio-
logInnen sowie Stadt- und RegionalplanerInnen, deren wissenschaftliches Interesse
am Gegenstand Ende der 1990er/zu Beginn der 2000er Jahre einsetzt. Die AutorIn-
nen sind meist europäischer Herkunft beziehungsweise nach Ländern betrachtet,
befindet sich ihr Arbeitsort öfter in den USA, Großbritannien oder Deutschland.
Der Einfluss von aus Asien stammenden ForscherInnen, insbesondere China, ist
jedoch zunehmend erkennbar. Im Allgemeinen weisen die gewählten Fallstudien
der AutorInnen unterschiedliche Reichweiten auf. Dabei sind EuropäerInnen und
NordamerikanerInnen weltweit mobiler. Sowohl die höhere Frequenz ihrer Veröf-
fentlichungen als auch ihre weitreichenderen Forschungsgeographien lassen somit
einen stark westlich geprägten Diskurs zu Gated Communities vermuten. Dagegen
regt sich zunehmend Widerstand, sodass manche AutorInnen der Debatte zu stär-
kerer Gleichberechtigung und Vergleichsstudien auffordern. Eine Selbstbeobach-
tung der AutorInnen, die die eigenen kulturellen Dispositionen adressiert und deren
Einfluss auf die gewonnenen Erkenntnisse reflektiert, findet dagegen bislang kaum
statt. Die AutorInnen blicken stattdessen durch verschiedene disziplinäre sowie mal
mehr oder weniger detailliert ausformulierte, unterschiedliche theoretische und
methodische Brillen auf den Gegenstand, welches insgesamt betrachtet, Erkennt-
nisvielfalt aber auch Widersprüche sowie weitere Forschungsmöglichkeiten her-
vorbringt.
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Zusammenfassend kann auf Grundlage der tiefergehenden Analyse gezeigt werden,
dass Gegenstand und Forschende in einem rekursiven Verhältnis gegenseitiger
Vermittlung stehen (Leitfrage: Wie kann das Verhältnis von Forschungsgegenstand
und ForscherInnen beschrieben werden?): Die AutorInnen der Debatte nähern sich
dem Gegenstand hauptsächlich mithilfe empirischer Fallstudien an. Damit erfolgt
eine ständige Überarbeitung oder Verstetigung von Beschreibungen, Verstehens-
prozessen und Erklärungen des Phänomens. Dies hat jedoch nicht zu einem ge-
meinsamen Verständnisrahmen beigetragen, wie er beispielsweise für theoretische
Ansätze oder definitorische Übereinkünfte denkbar wäre. Stattdessen werden Rezi-
pientInnen mit einer oft unüberschaubaren Vielfalt konfrontiert. Das Verhältnis ist
dabei durch ideologische und normativ aufgeladene Zuschreibungsprozesse (vor
allem westlicher Prägung) bestimmt. Darunter lassen sich idealisierte Stadtbilder
(der Vergangenheit) sowie Entfremdungsgefühle identifizieren, welche vorrangig
zu ablehnenden Haltungen der AutorInnen gegenüber Gated Communities führen.
Die Debatte lässt damit erkennen, dass das Verhältnis der Forschenden zum Ge-
genstand durch bestimmte gesellschaftliche Bilder und damit durch Machtverhält-
nisse und Ideologien strukturiert ist. Gleichzeitig werden diese durch Forschung
und anschließendes Publizieren (re)produziert. Das heißt, dass neben dem empiri-
schen Zugang, der die Erkenntnisse formt, die Forschungslandschaft beziehungs-
weise die AutorInnen selbst wichtige kontextuelle Bezüge für die Verortung der
Ergebnisse darstellen. Demnach sind auch das zurückliegende sowie die bevorste-
henden Kapitel dieser Arbeit Teil jener (Re)Produktionen: als (un)bewusste Emp-
fänger und Mitgestalter von Meinungen, Ansichten und Erkenntnissen.
Aus der Beobachtung der Debatte lassen sich verschiedene Entwicklungslinien,
Widersprüche und Forschungspotentiale zusammenfassen (Leitfrage: Welche Ent-
wicklungslinien, Widersprüche und Forschungspotentiale lassen sich identifizie-
ren?): Gated Communities wurden das erste Mal in den USA erforscht. Hier wird
auch das erste größere Aufkommen wahrgenommen. Erst daraufhin folgen Unter-
suchungen in anderen Ländern. Entsprechend verlaufen die Publikationstätigkeiten.
Zugleich ist die Veröffentlichungsintensität – insbesondere von Themenheften und
Sammelbänden – zumeist an vorausgegangene Tagungen geknüpft. Zu beobachten
sind dabei Weiterentwicklungsbemühungen bestehender Definitionsinhalte, welche
jedoch Aufweichungstendenzen und den Verlust von Zweckmäßigkeit mit sich
führen. Weitere Entwicklungspfade sind in Bezug auf Erklärungen geschlossenen
und bewachten Wohnens erkennbar: Auf die Dominanz globaler und nachfrage-
/angebotsorientierter Ansätze folgen stärker lokale Erklärungen, deren momentan
noch anhaltende Popularität zusehends durch Ansätze abgelöst wird, die stärker
nach Verbindungslinien zwischen den vorausgegangenen Ansätzen suchen und
somit der Komplexität von Produktions- und/oder Konsumptionsprozessen vor
dem Hintergrund verschiedener Maßstabsebenen gerecht werden wollen.
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Widersprüche sind vor allem bei den Definitionen von Gated Communities fest-
stellbar: Insbesondere der Privatisierungsaspekt ist in Hinblick auf die Idealisie-
rung und normative Vorstellung öffentlicher Räume durchaus zweifelhaft. Ver-
meintlich widersprechende Positionen, was eine Gated Community im Kern aus-
mache (materielle Eigenschaften versus soziale Organisationsprinzipien) können
hingegen aufgelöst und zusammengedacht werden. Daneben zeigt die empirische
Überprüfung vermuteter Konsequenzen von Gated Communities in Einzelfällen
widersprüchliche Aussagen, die bislang noch nicht aufgeklärt wurden. Dies deutet
zugleich auf Möglichkeiten weiterer Forschung hin:
 Gated Communities treten in Europa zunehmend im innerstädtischen Kontext
auf. Hier wird zukünftig eine stärkere Verknüpfung zu anhaltenden Gentrifica-
tion- und Reurbanisierungsdebatten erforderlich sein.
 Immer wieder wurde hier das Außen-Innen-Verhältnis von Gated Communities
bemängelt (soziale Zusammensetzung, materielle Unterbrechung im Stadtbild
etc.). Darauf ausgerichtete differenzierte Antworten fehlen jedoch bislang.
 Unerlässlich erscheint ebenso eine tiefergehende Theoriebildung. Vermittlungs-
angebote, die die Ursachen unterschiedlicher Ebenen miteinander zu verbinden
versuchen, sind zwar gegenwärtig ebenso unzureichend ausformuliert, verspre-
chen aber das wohl größte Potential.
 Systematisch angelegte weltweite Erfassungen beziehungsweise Vergleichsstu-
dien bergen umfangreiche Reserven, bestehende Inhalte zu vertiefen oder in ein
neues Licht zu rücken. Dabei steht eine umfangreichere Diskussion über die
Abwesenheit von Gated Communities in bestimmten Länderkontexten noch aus.
 Insbesondere fehlt es an differenzierten Charakterisierungen der vorgestellten
Akteursgruppen. Die einseitige Beschreibung der ProduzentInnen empfinde ich
vor dem Hintergrund, dass die meisten Gated Communities kommerziell herge-
stellt und angeboten werden, dabei am ausbaufähigsten.
 Abschließend kann sich der Debatte zukünftig die Aufgabe stellen, ob sich in
Hinblick auf gesellschaftliche Veränderungen oder politische Umbrüche, nicht
alternative Bewertungsmuster von geschlossen und bewachten Wohnformen
finden lassen, die abseits idealistischer oder neoliberaler Positionen liegen.
Bevor mit diesen hier herausgearbeiteten Forschungspotentialen abschließend die
forschungsleitende Frage formuliert wird, die sich dabei den ersten sowie vor allem
den vorletzten Punkt – das gehäufte Auftreten im innerstädtischen Kontext sowie
die Charakterisierung der ProduzentInnen von Gated Communities – herausgreift,
möchte ich dafür vorbereitend noch auf den deutschen Kontext gesondert eingehen:
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2.4 Gated Communities im deutschen Kontext – ein Thema?
Im Fokus dieses Kapitels stehen folgende Fragen: Welche Relevanz besitzen Gated
Communities im Gegensatz zu ihrer weltweiten Ausbreitung und Thematisierung
überhaupt in Deutschland? Wo, für wen und auf welche Weise werden sie schon
zum Thema? Differenzieren lassen sich dazu zwei Kommunikationsfelder: zum
einen die öffentliche Debatte und zum anderen die Auseinandersetzungen wissen-
schaftlicher VertreterInnen verschiedener Disziplinen. Beide werden mit den sich
anschließenden Ausführungen zwar getrennt betrachtet, sie stehen jedoch, wie
schlaglichtartig gezeigt werden kann, in wechselseitiger Beziehung zueinander:
Öffentliche Debatte
Das Thema Gated Communities erscheint erstmalig in der deutschsprachigen Pres-
se- und Medienlandschaft Ende der 1990er Jahre. Ausgangspunkt dieser Schlagzei-
len war der Bau des Potsdamer Wohnprojektes Arkadien der Groth + Graalfs
GmbH. Auf das exklusive Wohnprojekt am Glienicker Horn, welches „nach ame-
rikanischem Vorbild […] mit Alarmsystem, Videoüberwachung sowie einem
Doorman“ (Groth 2010:384) konzipiert wurde, wird bis heute noch, wie mit den
nachfolgenden Diskussionssträngen gezeigt werden kann, immer wieder Bezug
genommen. Interessant ist mit den ersten Berichterstattungen der Hinweis, zum
Beispiel im Tagesspiegel (Arbinger 1998:o.S.), dass das Projekt lange Zeit leer
stand. Eine allgemeine wirtschaftliche Flaute sowie veränderte steuerliche Ab-
schreibemöglichkeiten bedingten mutmaßlich den verhaltenen Kauf der Luxusvil-
len (ebd.).
Zugleich wird mit diesen ersten Schlagzeilen die politische Brisanz des geschlos-
senen und bewachten Wohnkomplexes thematisiert. Da das Objekt auf einer Land-
zunge inmitten historischer Parks liege, worunter ein paar zum UNESCO Weltkul-
turerbe gehören, wurden Vorwürfe laut, dass es zur Störung von Sichtachsen käme
(ebd.). Uwe Rada, einer der häufigsten KommentatorInnen des „Wohnsicherheits-
trakts“ – wie er Arkadien beispielsweise in der taz.die tageszeitung betitelt (ebd.
1999:o.S.) – verweist zudem darauf, dass mit dem Bau insbesondere auch die öf-
fentliche Durchwegung der Uferpromenade gefährdet gewesen sei (ebd. o.J.:o.S.).
Der Potsdamer Stadtverordnetenversammlung gelang es jedoch, diese zu erhalten,
woraufhin die InvestorInnen mit einer Höherlegung des Geländes sowie einer stär-
keren Begrünung reagierten, damit sich die zukünftigen BewohnerInnen nicht
durch die Öffentlichkeit gestört fühlten (ebd.). Rada (ebd.) erkennt hierin bereits
„ein Stück Amerika in der europäischen Stadt“. Grund für diese neuen „Räume
der Ungleichheit“ als auch deren Absicherung sei einerseits die zunehmend verlo-
ren geglaubte „Chancengleichheit“ des „sozial(istisch)e[n] Projekt[s]“ (ebd.1999:
o.S.) und andererseits – mit Verweis auf das Buch Fortress America von
Blakely/Snyder (1997) und der betonten Anlehnung Arkadiens an das Wohnkon-
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zept Gated Community seitens ihrer ProduzentInnen – die Ausweitung des „Ge-
schäft[es] mit der Angst“ (ebd. o.J.:o.S.). Arkadien repräsentiere dabei aber noch
nicht das Ausmaß, wie es in den USA bereits der Fall sei (ebd.).
Das Scheitern Arkadiens wird 2003 erneut im Tagesspiegel (Schönball 2003:o.S.)
aufgegriffen. Aufgrund des mangelnden Ausverkaufs der gesicherten Villen und
Wohnungen, vermutlich infolge der zu hohen Quadratmeterpreise (zwischen 4000–
8000 Euro/m²), der allgemein schlechten immobilienwirtschaftlichen Lage sowie
Bauzeitverzögerungen, sei die Bauherrin aus der Verantwortung entlassen. Zustän-
dig sei nun die Commerzbank, die die Wohneinheiten für 1000 Euro/m² verkaufe
(ebd.). Drei Jahre später heißt es auch bei Dillig (2006:o.S.) in der Süddeutschen:
„Wohnst du noch oder wachst du schon?“ und dem wiederholten Hinweis auf Ar-
kadiens Leerstand, dass Wohnen hinter Mauern und Zäunen in Deutschland sogar
als unattraktiv gelte. Es habe im Gegensatz zu anderen Ländern ein Imageproblem
(ebd.). Dennoch gäbe es weitere Projekte in Berlin, die ähnlich aufgestellt seien.
Die „kernige Sicherheitsrhetorik, mit der die Anbieter dieser exklusiven Immobi-
lien noch in den Neunzigern geworben haben, […] [sei jetzt aber] vorsichtiger
dosiert. Zu folgenreich waren die negativ geführten Debatten, wie jene über Arka-
dien“ (ebd.).
Dass die Geschichte Arkadiens dann doch ein gutes Ende findet, zeigen weitere
Schlagzeilen im Tages-Anzeiger (Buchbinder 2008:o.S.) oder in der Westfalenpost
(Kruse 2008:o.S.). Arkadien sei endlich verkauft, nachdem eine PR-Agentur aus
Berlin ihre Vermarktung übernommen und eine neue Zielgruppe formuliert hatte –
eine transatlantische Elite, die bereits Erfahrungen mit Gated Communities ge-
macht habe (ebd.). Das Thema Gated Community selbst findet damit jedoch kein
Ende. Im Gegenteil, der Bau vieler weiterer Wohnprojekte mit luxuriöser und si-
cherheitsbetonter Ausstattung, wie das voranstehende Zitat von Dillig (2006:o.S.)
ankündigt, gibt ausreichend Anlass zu weiterer Berichterstattung:
Die hier am häufigsten in Verbindung gebrachten Projekte und damit scheinbare
Nachfolger Arkadiens, die den Trend zum abgeschlossenen und sicheren Wohnen
weiter andeuten, sind die Prenzlauer Gärten in Berlin sowie die Central Park Re-
sidence in Leipzig. So lautete eine der ersten Schlagzeilen in der Bild (Ausgabe
Leipzig) (Haar/Trümper 2009:o.S.): „Jetzt schotten sich die Reichen ab! – Am
Clara-Zetkin-Park entsteht Leipzigs teuerstes Wohnviertel. Mit hohen Zäunen,
Video-Kamera und Sicherheitsdienst.“ Der Verweis des Artikels auf das Thema
Gated Communities erübrigt sich, da sich das Projekt selbst mit dem Zusatztitel
„Leipzig first gated area“ schmückt (ebd.). Das hier zitierte Interview mit dem
Leipziger Projektentwickler verdeutlicht zu diesem Zeitpunkt jedoch noch relativ
offen die Nähe zum amerikanischen Vorbild (ebd.). In der Freien Presse Chemnitz
(Frick 2009:5) heißt es dann jedoch kurze Zeit später: Auch wenn die neuen „Lu-
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xusvillen im Musikviertel“ besonders durch ihre Abschottungs- und Sicherungsten-
denzen gekennzeichnet seien, wiesen die Interviews mit dem Bauherren sowie der
Stadt Leipzig jegliche öffentliche Kritik am Projekt zurück. Insbesondere letztere
gehe von einer „normale[n] Wohnanlage“ aus (ebd.). Auch für die Central Park
Residence heißt es dann wenige Jahre darauf in einem Online-Artikel Der Zeit
(Kretz 2011:o.S.), dass sich das Projekt aufgrund des zu hohen Quadratmeterprei-
ses (> 3500 Euro/m²) schlecht verkaufe. Neben der Erwähnung eines allgemeinen
öffentlichen Gegenwinds, kommt der Projektentwickler noch einmal zu Wort: Es
werde nun keine „gated area“ mehr geben, man habe zu Beginn nur Aufmerksam-
keit erregen wollen (ebd.). Zudem sei absehbar, dass den zukünftigen BewohnerIn-
nen die zusätzliche Sicherheit zu teuer sei (ebd.).
Das Projekt Prenzlauer Gärten ist dagegen willkommener Aufhänger eines Arti-
kels im Tagesspiegel (Loy 2008:o.S.) für die Frage nach Gated Communities in
Berlins Szene-Bezirken. Dabei darf der vermeintliche Zusammenhang, wie in vie-
len anderen gesichteten Presseberichten auch, zu den amerikanischen Vorbildern
sowie Arkadien in Potsdam nicht fehlen: „Erfunden in den USA, Wirklichkeit be-
reits in Potsdam […] auch in Berlin sind die geschlossenen Luxusquartiere mit
Doormen und Eingangsschranken auf dem Vormarsch“ (ebd.). Interessant sind
hier jedoch die im Artikel abgedruckten O-Töne der ProduzentInnen und Bewoh-
nerInnen des Projekts. In geschlossener Abwehrrhetorik heißt es, dass es sich um
ein „stinknormales Berliner Mietshaus“ handele und „nix [vorzufinden wäre] mit
Elite grenzt sich ab und so“ (ebd.). Nichtsdestotrotz sieht die weitere Berichterstat-
tung (zum Beispiel Leber 2010:o.S.) in den Prenzlauer Gärten weiterhin Ver-
dachtsmomente für die mutmaßlich zunehmende Abschottung und Gated Commu-
nity Bildung in Berlin. Dabei lassen sich noch zwei weitere Diskussionsstränge mit
Gated Communities in Verbindung stehender Inhalte identifizieren: zum einen
Proteste gegen das sicherheitsbetonte Wohnen hinter Mauern und zum anderen die
mutmaßliche Rückkehr des (Innen)Stadtwohnens.
Das Thema Protest kristallisiert sich für Berlin besonders mit der medialen Ausei-
nandersetzung zum Projekt Carloft® heraus. Im Spiegel-Artikel „Todsicher in der
Isolation“ (Heissler 2009: o.S.) findet die LeserIn den Hinweis, dass neben Arka-
dien nun auch Gated Communities in Kreuzberg zu finden seien, deren „Geschäft
mit der Sicherheit“ jedoch für zunehmend Widerstand in Form von Farbanschlägen
und Demonstrationen im Quartier sorge. Auf Ähnliches verweist der Artikel von
Schmitz (2010:o.S.) in der Süddeutschen, der damit zugleich „den Trend zum si-
cheren Wohnen“ auch für Deutschland erkennt. Für kritische Diskussionen in der
Lokalpresse sowie bei PolitikerInnen, die Abschottungen nach amerikanischem
Vorbild sowie Mietpreissteigerungen befürchten, sorge ebenso das Projekt Hein-
rich Heine Gärten in Düsseldorf (Teigeler 2012:o.S.). Das Beispiel zeige zudem,
dass es nun auch „unauffällig kontrollierte Wohnanlagen für Wohlhabende“ in
86
Nordrhein-Westfalen gäbe (ebd.). Über Proteste gegen die sicherheits- und ser-
viceorientierte Exklusivität neuerer Wohnprojekte wird ferner in Münster berichtet:
Am Bauzaun der Wohnanlage Klostergärten befanden sich Beschwerdebriefe pro-
testierender AnwohnerInnen (Völker 2008:o.S.), woraufhin die Bauherrin – die
Frankonia Eurobau AG – Kameraüberwachungen anbringen ließ (Becker 2008:
o.S.). Nebenbei bemerkt, ereilte auch dieses Projekt mediale Vermutungen über
einen schlechten Abverkauf (siehe zum Beispiel Bergmann 2009:o.S.). Zu Konflik-
ten kam es auch beim Hamburger Projekt und als Gated Community bekannte So-
phienterrassen: Da in unmittelbarer Nähe ein Flüchtlingsheim entstehen sollte,
gründete sich eine Protestinitiative (Veit 2013:o.S.). Noch wenige Jahre zuvor gab
es Schlagzeilen über eine Bürgervereinigung, die sich gegen den Bau der gesicher-
ten Luxusanlage selbst aussprach (Hoffmann/Steinbuch 2009:o.S.).
Mit dem Einbezug weiterer Beispiele mutmaßlicher Gated Communities in anderen
Städten wird außerdem das Thema Innenstadtwohnen verstärkt in Beziehung ge-
setzt. Einen ersten Bericht zu dieser Verbindungslinie findet man im der Freitag
Artikel „Wohnen ohne Kompromisse“ von Steglich (2008:o.S.). Dabei gelangen
nicht nur die Prenzlauer Gärten zu medialer Aufmerksamkeit, die laut dem Autor
(ebd.), wie schon Arkadien, durch die gleichen „Insignien einer ‚Gated Communi-
ty‘“ gekennzeichnet seien. Der Artikel bemüht zugleich Verweise auf weitere
Townhouse-Anlagen in Berlin ähnlicher Ausstattung, Sicherheit und Privatsphäre,
die die Bedürfnisse der neuen urbanen Mittelschicht befriedigten (ebd.). Sie verei-
ne vor allem aber ihre Errichtung als dörflich anmutende Reihenhaussiedlungen
inmitten der Stadt (ebd.). In der Nürnberger Zeitung (Künzel 2010:o.S.) heißt die
Schlagzeile dann kurze Zeit darauf: „Wie die Reichen sich abschotten – Mitten in
der Stadt – und doch unerreichbar“. Und auch bei Kortmann (2011:o.S.), Staudin-
ger (2011:o.S.) oder Zischke (2012:o.S.) wird auf den Zusammenhang des neuen
Innenstadtwohnens und ersten Tendenzen der Gated Community Bildung in unter
anderem Berlin, Düsseldorf, Leipzig, München und Münster rekurriert. Einzig bei
Staudinger (2011:o.S.) in der Süddeutschen wird hervorgehoben, dass man in
München bereits versuche, mit verschiedenen Instrumenten der Stadtentwicklung
(zum Beispiel durch die Sozialverträgliche Bodennutzung) jenem politisch entge-
genzusteuern. Zischke (2012:o.S.) sieht trotz ihres schlechten Images hingegen
eine Ausweitung von Quartieren, die Parallelen zu Gated Communities zeigten.
Nicht nur in der Tagespresse finden Gated Communities Erwähnung. In weiteren
Publikationsformen, wie dem Magazin des Berliner Mietervereins, wird auf
Wohnprojekte rekurriert, die ein „Anfang und ein Test der Investoren“ darstellten,
Gated Communities auch in Deutschland marktfähig zu machen (Bratfisch
2013:o.S.). Der Verein Münchner Forum e.V. widmete dem Thema im Mai 2014
sogar eine komplette Ausgabe ihres Online-Magazins.
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Berücksichtigung findet das geschlossene und bewachte Wohnen ebenfalls in Fern-
und Radiosendungen, wie unter anderem der Spiegel TV Reportage (2008), dem
Länderreport des Deutschlandradios (Artelt 2014) sowie des ZDF Heute Journals
(Sendung vom 05.09.2010). Einen Themenabend zu „Privaten Paradiesen“ (Büch
2011:o.s.) veranstaltete der Fernsehsender Arte, an dem unter anderem die Doku-
mentation „Auf der sicheren Seite“ von Wichmann/Schmid (2010) gezeigt wurde.
Auch wenn letztere Gated Communities vor allem in den USA, Indien und Südaf-
rika adressiert, wird im Abspann auf Länder, wie Deutschland – im Speziellen auf
das Projekt Central Park Residence in Leipzig – aufmerksam gemacht.
Abb. 11: Antrag einer Bezirksverordnetenversammlung in Berlin an das Bezirks-
amt (Quelle: Drucksache 1532/2, 2009)
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Die öffentliche Debatte wird ebenso durch Politik und Bürger getragen. Nicht zu-
letzt kann, wie voranstehend der Antrag einer Bezirksverordnetenversammlung an
das Bezirksamt hier nur beispielhaft zeigen soll (Abbildung 11), das Thema für
lokale Regierungen relevant werden. Neben formellen Petitionen und Demonstrati-
onen, zum Beispiel des Projekts Undogmatische Linke in Hamburg (www.avanti-
projekt.de) oder die der Nachttanzdemo in Münster (http://nachttanzdemo-muens-
ter.blog-sport. de) gibt es zudem weniger formalisierte und illegale Protestrituale,
wie Farbbeutelattacken und Vandalismus unbekannter GegnerInnen, die sich über
Internetblogs und andere soziale Medien organisieren. Anlässlich der ersten Mai
Demonstrationen 2014 in Berlin begegnete die Initiative „Wir bleiben alle“ der
unter anderem gefühlten Ausbreitung von Gated Communities in Berlin mit einem
„6 aus 49 – Stadtspiel gegen Stadtklau“ (http://wir-bleiben-alle.org/?p=1681#
more-1681). Bei den meisten Formen dieses Widerstands ist jedoch festzustellen,
dass sich die Proteste gegen die neuen Mauern mit Verfremdungs-, Nicht-
Teilhabe- und insbesondere Gentrification-Ängsten vermischen.
Die Verknüpfung von Gated Communities mit dem Thema Gentrification sowie
dem neuen Innenstadtwohnen lässt sich auch in der wissenschaftlichen Debatte
detektieren. Entscheidend ist hier jedoch, dass viele der Presseartikel ihre Informa-
tionen und Meinungen häufig der Literatur oder Interviews mit WissenschaftlerIn-
nen entnehmen. In den genannten Artikeln befinden sich daher nicht selten Zitate
deutscher Stadt-/WohnforscherInnen (wie unter anderem Georg Glasze, Christine
Hannemann, Tilman Harlander, Manfred Rolfes), die mit dem Thema Gated Com-
munities in Verbindung stehen. Folglich verwundert es nicht, dass sich die wissen-
schaftliche Debatte in den Berichterstattungen durchpaust und umgekehrt, genann-
te Projekte der Presse durch wissenschaftliche Publikationen aufgegriffen werden:
Wissenschaftliche Auseinandersetzung
Der Stadt- und Kulturgeograph Georg Glasze (2001:48ff.) ist einer der ersten, der
aus einer wissenschaftlich orientierten Perspektive die Frage nach der Ausbreitung
geschlossenen und bewachten Wohnens in Deutschland stellt. Aufhänger seiner
Auseinandersetzung ist ebenso die Fertigstellung des Potsdamer Projekts Arkadien.
Ähnlich den Presseberichten führt Glasze (ebd.:49) den mutmaßlichen Misserfolg
auf ein Wohnungsüberangebot, die Entfernung nach Berlin sowie die verhinderte
exklusive Nutzung des Uferwegs zurück. Dagegen seien innerstädtische Projekte
dieser Art (so genannte Doorman-Häuser), beispielsweise in Berlin oder Frankfurt,
aufgrund der vorhandenen internationalen Klientel seiner Meinung nach erfolgrei-
cher (ebd.). Daneben gäbe es erste Wohnparks mit umfangreichen Serviceleistun-
gen und eigener Sicherheitsversorgung, die sich jedoch durch ihre Zugänglichkeit
von den internationalen Beispielen unterscheiden würden (ebd.). Die geringfügige
Ausprägung und Ausbreitung in mittel- und nordeuropäischen Staaten sei darauf
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zurück zu führen, dass sich „in der Industriemoderne das Leitbild einer modernen,
demokratischen Stadt herausgebildet [habe], das eine Orientierungsgrundlage der
Handlungen kollektiver und individueller Akteure ist und damit die Entwicklung
institutioneller Mechanismen begünstigt hat, die gesellschaftliche Integration er-
zeugen bzw. aufrecht erhalten“ (ebd.:50). Kurzum: Die gemeinwohlorientierte
Stadtentwicklung in Deutschland – im Gegensatz zur marktgesteuerten Stadtent-
wicklung vieler anderer Länder – verhindere hier das Aufkommen von Gated
Communities (ebd.:51). Zugleich räumt der Autor (ebd.:52) aber ein, dass sich
diese Bedingungen nicht nur prinzipiell ändern könnten, sondern Reformen und
Umbauprozesse, wie die Privatisierung öffentlicher Einrichtungen bereits ankündi-
ge, auch in Deutschland ihren Lauf nehmen könnten. Erforderlich sei daher eine
Diskussion über die zukünftige Steuerung von Stadtentwicklung (ebd.), wenn man
der Etablierung geschlossenen und bewachten Wohnens zuvorkommen möchte.
Dass sich eine erste Gated Community Bildung in Deutschland abzeichne, betont
auch der Sozial- und Kriminalforscher Jan Wehrheim (2002:186). Demnach ließe
sich eine zunehmende Überwachung von Wohngebäuden beobachten, die bei höhe-
ren Einkommensschichten als auch in weniger privilegierten, randstädtischen
Hochhauslagen zu finden sei (ebd.). Mit Blick auf die gehobenen Wohnprojekte
seien vor allem die umfangreichen Sicherheitseinrichtungen (CCTV, Patrouillen,
elektronische Zugangskontrollsysteme), die verschiedenen angebotenen Service-
dienstleistungen (Reinigung, Sekretariat, Blumendienst etc.) sowie die zusätzlichen
Ausstattungsmerkmale (wie Wellness-Bereiche) auffällig (ebd.:187f.). Dem Autor
(ebd.:189f.) zufolge sei jedoch von einem Boom so genannter Doorman-Gebäude
auszugehen, „der sich allerdings erst am Anfang befindet“. In Hinblick auf ge-
schlossene Siedlungen bleibe es fraglich, trotz zunehmender Popularität neolibera-
ler Ideen, „ob sich diese Wohnform in Deutschland tatsächlich etablieren wird und
solange diese Gated-Community-Ausprägung die Ausnahme bleibt, sind diese nach
wie vor ‚uncommon places for uncommon people‘“ (ebd.). Der Autor (ebd.:190)
resümiert, ähnlich Glasze (2001:50), dass diese somit keine gesellschaftliche oder
städtische Relevanz im deutschen Kontext besäßen. Mit Blick auf verwandte For-
men, wie so genannte Retirement Communities und dem Aspekt der zunehmenden
Alterung könnte sich dies jedoch ins Gegenteil verkehren, da noch erhebliche
Vermögen und Rücklagen in Deutschland zu erwarten seien (ebd.).
In nahezu gleicher Rhetorik fährt der Soziologe Boris Michel (2005:93) fort: „Auf
den ersten Blick scheint es sich hier um ein Phänomen zu handeln, das für Europa
und besonders Deutschland keine nennenswerte Rolle spielt.“ Dennoch verweist
auch dieser (ebd.:94) auf erste Beispiele, wie Arkadien, sowie der Verbreitung von
Doorman-Gebäuden (vor allem in Berlin). In Anlehnung an Castells (2001, zit. in
ebd.), der letztere als eine elitäre Manifestation kulturellen Kapitals in zentral gele-
genen und gut erhaltenen Gebieten europäischer Innenstädte interpretiert, läge der
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Schluss nahe, so Michel (ebd.:94), dass sich „[d]ie stattfindende Abschottung
durch doormen […] als die europäische und bzw. weil unauffälligere Variante der
gated community entpuppen [könnte]“.
Der Wohnforscher Tilman Harlander (2009:134ff.) wirft ebenfalls die Frage nach
Abschottungstendenzen und der Entstehung von Gated Communities in Deutsch-
land auf. Seiner Beobachtung nach sei das neue Stadtwohnen, beispielsweise in
Berlin und München, durch hohe Preise und weitere Exklusionsmechanismen, wie
unter anderem Mauern, gekennzeichnet. Neben damit sichtbar werdenden lokalen
Verdrängungsprozessen und einer kommunalen Vernachlässigung der sozialen
Wohnraumversorgung demaskierten sich die bundesdeutschen städtischen Woh-
nungsmärkte folglich zu weiteren Schauplätzen der weltweiten sozialräumlichen
Polarisierung von Arm und Reich (ebd.). Verweise auf jene „residentielle Exklusi-
vität“ in deutschen Innenstädten findet man ferner bei der Berliner Soziologin
Christine Hannemann (2010:15). Sie (ebd.:15ff.) führt die neuen Wohnbauprojekte,
die primär auf die Abgrenzungsinteressen ihrer NutzerInnen abgestellt seien, eben-
so auf die Transformationskräfte eines postmodernen Gesellschaftswandels zurück.
Das dadurch bedingte Aufkommen von Gated Communities in deutschen Städten
sei zwar noch in geringem Umfang, jedoch oft von „stadtpolitischer Brisanz“, wie
das Beispiel der Prenzlauer Gärten in Berlin zeige (ebd.:18).
Auf letzteres sowie weitere Beispiele nimmt auch der Soziologe Andrej Holm
(2010:100ff.) Bezug. Obwohl hier das Schlagwort Gated Community nicht fällt,
macht der Autor (ebd.:108ff.) auf Merkmale wie „Abgeschlossenheit“, „Exklusivi-
tät“ oder „anti-urbane private Rückzugsräume“ aufmerksam, welche damit Anlass
zu Protesten verschiedenster Art gäben. Dass jenes in den Fokus gerät, erscheint
nicht überraschend vor dem Hintergrund, da es dem Autor vor allem darum geht,
das Thema Gentrification hervorzuheben (ebd.). Die Studie von Pichel (2012:25)
zur Ausbreitung von Luxusimmobilien in München verknüpft deren besondere
Ausstattung und innerstädtische Lage ebenfalls mit Gentrification. Hier reichen der
Autorin die angeführten Charakteristiken betrachteter Projekte ebenfalls nicht aus,
wie unter anderem „Exklusivität“, „großes Service-Angebot“ und „Sicherheit“,
eine Verbindung zur Gated Community Forschung herzustellen. Stattdessen wer-
den soziale und demographische Strukturmerkmale ausgewählter Stadtgebiete un-
tersucht (ebd.: 71ff.), welche darauf hindeuten, dass die neuen Luxusanlagen zu
unterschiedlich weit fortgeschrittenen Gentrificationphasen, Verdrängungstenden-
zen (ebd.:190) sowie sozialen Homogenisierungsprozessen (ebd.: 192f.) führten.
Für den deutschen Kontext erscheint jedoch der Querverweis interessant, dass sei-
tens der Gated Community ForscherInnen zunehmend auf das Thema Gentrificati-
on Bezug genommen wird (siehe Blandy/Parson 2003:316; Cook 2010:617f.;
Gooblar 2002:322f.; Monterescu 2009:406f. in Kapitel 2.2.2). Dies verwundert
nicht, da die Verbindungslinien beider Phänomene auf der Hand liegen: Mit ihnen
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wird auf neue Lebensstile/Konsumorientierungen und international agierende In-
vestorengruppen rekurriert, die in enger Verbindung zu neuen globalen Ökonomien
stehen. Zugleich verweisen sie auf veränderte politische Konstellationen, die eine
Ausweitung von residentiellen Aufwertungen in Städten untermauern. Die Berüh-
rungspunkte werden vor allem deshalb so deutlich, da es sich bei den neueren Ga-
ted Communities oft um innerstädtische Entwicklungen handelt, die mit aktuellen
Diskussionen zur Reurbanisierung/Renaissance der Stadt verknüpfbar erscheinen
und somit mehr oder minder auf Verdrängungs- und Aufwertungsfragen hindeuten
können. Dass sich ein Zusammenschluss beider Debatten als notwendig herausstel-
len kann, zeigt der Artikel von Marquardt et al. (2013:1540ff.). Den Untersuchun-
gen des AutorInnenkollektivs (ebd.:1541) zufolge sei mit den neuen Formen inner-
städtischen Wohnens in Berlin eine veränderte Vorstellung von Urbanität einher-
gegangen (ebd.:1542). Ursachen ihrer Entstehung seien städtische Restrukturie-
rungsprozesse, die insbesondere eine politisch gewünschte Umlagerung von Haus-
halten höheren Einkommens in innerstädtische Areale bedingten (ebd.). Jenes müs-
se in Hinblick auf Gentrification als auch in Bezug auf Gated Communities und
allgemeinen Einhegungsbewegungen einer revanchistischen Stadtlandschaft disku-
tiert werden (ebd.:1543). Im Ergebnis stellen die AutorInnen (ebd.:1551f.) fest,
dass die betrachteten Wohnbauprojekte damit einen wichtigen Bestandteil einer
neuen urbanen Ordnung – der revitalisierten Stadt – konstituierten, womit sie nicht
nur Repräsentationen von städtischen Machtkämpfen, sondern ebenso operative
Steuerungsräume der urbanen Bevölkerung verkörperten.
Mit letzteren Aspekten zeigt sich, wie es der Raum- und Stadtsoziologe Marcus
Termeer (2010a:76) am Beispiel der Klostergärten in Münster gut auf den Punkt
bringt, dass sich „[d]ie von Georg Glasze vor einigen Jahren für deutsche Stadt-
verwaltungen konstatierte Ablehnung von Gated Communities […] im Zeichen der
property-led development inzwischen passé [erweist]“. Galt das Thema einst als
Ausnahmeerscheinung, so zwingt der Blick auf die neueren städtischen Prozesse,
die zunehmend auf die Bedürfnisse des freien Marktes und einer gehobenen Mittel-
schicht ausgerichtet seien, derartige Annahmen zur Revision (ebd. 2010b:310f.) –
nicht zuletzt dadurch, dass sie sich auf Seiten der Immobilienwirtschaft mutmaß-
lich profitabel zeigten und von städtischen Politiken begrüßt werden. Gleichwohl
die Banalisierungen zu Beginn der 2000er Jahre damit aufgelöst erscheinen und
den Weg für ausführlichere Diskussionen des Themas in Deutschland ebnen, soll
an dieser Stelle nicht unerwähnt bleiben, dass außer Marquardt et al. (2013:1540ff.)
keine der hier bekannten Quellen auf empirische Studien verweist. Über die Grün-
de kann man sicherlich nur spekulieren und der Frage, wie intensiv ein solches
Phänomen ausgeprägt sein muss, damit es nicht nur zu Kommentaren zwingt, son-
dern auch für empirische Fragestellungen interessant wird, nur schwer eine Ant-
wort entgegnet werden. Meiner Ansicht nach scheint sich hier jedoch eine Lücke
aufzutun, die die vorliegende Arbeit ein stückweit füllen möchte:
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2.5 Forschungsleitende Frage der Arbeit
Anhand der voranstehenden Ausführungen zum deutschen Kontext sowie den zu-
vor herausgearbeiteten Forschungspotentialen möchte ich abschließend folgende
vier Punkte festhalten, mithilfe derer ich im Anschluss die forschungsleitende Fra-
ge dieser Arbeit formulieren werde:
(1) Geschlossenes und bewachtes Wohnen ist in verschiedenen deutschen Städten
und für vielerlei Personengruppen unterschiedlich relevant geworden.
(2) Für den deutschen Kontext liegen bislang nur theoretische Erörterungen und
Beobachtungen vor, jedoch kaum konkrete Studien über die genaueren Aus-
prägungen und Voraussetzungen ihrer (erstmaligen) Entstehung.
(3) Die punktuelle Initiierung geschlossenen und bewachten Wohnens, vor allem
im innerstädtischen Kontext seitens kommerzieller AnbieterInnen, scheint auf
eine Ausprobier-/Einführungsphase hinzudeuten, welches eine verstärkte
Aufmerksamkeit auf die ProduzentInnen und ihre Räume einfordert.
(4) Die ProduzentInnen sind in der bisherigen weltweiten Debatte bislang recht
einseitig charakterisiert worden. Statt ihren Herstellungspraktiken Offenheit
entgegen zu bringen, werden lediglich ökonomische Motive unterstellt (vor-
rangig Profit), ohne diese in ihrer scheinbaren Vorgegebenheit kritisch zu hin-
terfragen oder in Hinblick auf weitere konstituierende Bedingungen differen-
ziert zu betrachten.
Ich gehe davon aus, dass die Untersuchung der Herstellungsprozesse wesentliche
Einblicke in das Kräftefeld gestattet, welches das Handeln der produzierenden Ak-
teure ermöglicht/beschränkt und damit folglich Anhaltspunkte liefert, unter wel-
chen Bedingungen geschlossenes und bewachtes Wohnen in Deutschland herge-
stellt wird. Die kommerziellen AnbieterInnen sind dabei den gesuchten Vorausset-
zungen jedoch nicht einfach ausgeliefert, noch sind sie in der Lage, immer über
diese Auskunft zu geben. Stattdessen stehen Handeln sowie dessen strukturelle
Bedingungen (sozialer, kultureller, ökonomischer, politischer, räumlicher Art) in
rekursivem Verhältnis zueinander, welches sich häufig dem Bewusstsein der Ak-
teure entzieht. Es bedarf daher eines theoretisch-konzeptionellen Zugangs, der der
vorliegenden Arbeit die gesuchten Einblicke erleichtert:
Wie und unter welchen Bedingungen wird
geschlossenes und bewachtes Wohnen in Deutschland seitens
kommerzieller AnbieterInnen (re)produziert?
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3 Theoretischer Zugang zur (Re)Produktion von (Wohn)Raum
Die Herstellungsbedingungen geschlossenen und bewachten Wohnens sind ad hoc
schwer erfassbar. Die Komplexität ihrer Produktion, welche aus einer Verknüpfung
unterschiedlich vergesellschafteter Subjekte resultiert, die in und mit variierenden
räumlichen und sozialen Kontexten in wechselseitiger Beziehung stehen, eröffnet
ein weites Feld infrage kommender Verstehens- und Erklärungsinhalte. Weder
Akteurs- oder Handlungsmodelle, noch Systemerfordernisse oder vereinfachende
Monokausalitäten können meiner Überzeugung nach diese Zusammenhänge ein-
fangen. Das Anliegen dieses Kapitels ist daher die Darlegung und anschließende
Verknüpfung von theoretischen Bausteinen, die als abstrakte Brille verstanden, die
empirische Forschung begleiten sollen.
Den Ausgangspunkt dieser Überlegungen markiert die Strukturationstheorie des
britischen Soziologen und Sozialtheoretikers Anthony Giddens (1997 [1984]),
welche in der geographischen Wohnungsmarktforschung als auch in der englisch-
sprachigen Property Development Forschung bereits Anklang fand. Aufgrund des
starken Abstraktionsgrades der Theorie sowie ihrer unzureichenden Aufklärung
epistemologischer Belange, werden fortführende Gedanken in der umgebenden
Debatte gesucht. Eine meiner Ansicht nach adäquate Lösung dazu bietet Rob Sto-
nes‘ (2005) „Strong Structuration“. Statt einer „ontology-in-general“, wie er sie
für das Giddens’sche Oeuvre diagnostiziert, schlägt er (ebd.:6) eine „ontology-in-
situ“ vor, die die empirische Untersuchung des Ontischen (soziale Prozesse und
Ereignisse zu einer bestimmten Zeit und an einem konkreten Ort) praktikabler
macht. Da weder Giddens (1997) noch Stones (2005) die (Re)Produktion von
(Wohn)Raum befriedigend ausleuchten, werden mit Martina Löws (2012 [2001])
relationalem Raumverständnis Ergänzungen vorgenommen. Im Anschluss werden
die beschriebenen Bausteine als forschungsleitendes Modell zusammengeführt und
das Untersuchungsdesign kurz erläutert.
3.1 Anregungen aus der geographischen Wohnungsmarkt- und
Property Development Forschung
Zwei Forschungsrichtungen boten entscheidende Impulse für die weiteren Überle-
gungen: die geographische Wohnungsmarktforschung sowie die Property Develo-
pment Forschung. Ihr Einbezug resultiert vor allem aus ihrer expliziten Adressie-
rung der Herstellungsprozesse des Wohnungs- und Immobilienmarktes (Odermatt
2009:15f.; Healey/Barrett 1990:90). Ihren jeweiligen Perspektiven und Denkanstö-
ßen wird daher im Folgenden kurz Aufmerksamkeit geschenkt:
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Geographische Wohnungsmarktforschung
Besonders zwei Vertreter – André Odermatt und Jorist Ernest Van Wezemael –
sind in diesem Zusammenhang in der deutschsprachigen geographischen Woh-
nungsmarktforschung erwähnenswert. Ihre Arbeiten stellen der folgenden Ausei-
nandersetzung fünf (1–5) Anregungen zur Verfügung:
Gegenstand der geographischen Wohnungsmarktforschung (1) sei Odermatt
(2009:13) zufolge die Betrachtung von Wohnungsmarktprozessen aus einer mehr-
dimensionalen statt monokausalen Perspektive. Dies gesondert herauszustellen
erscheint wichtig, da so die Entstehungsprozesse geschlossenen und bewachten
Wohnens hinsichtlich verschiedener Bedingungen (politische, wirtschaftliche, so-
ziale sowie kulturelle) diskutiert werden können. Ein weiterer wichtiger Hinweis
(2), welcher in Einklang mit der Fragestellung dieser Arbeit steht, ist die Hervor-
hebung der Produktionsseite. Damit sind Akteure gemeint, die das Potential besit-
zen, Wohnungen herzustellen (BauträgerInnen, GeldgeberInnen), zu gestalten (Ar-
chitektInnen), zuzuweisen (MaklerInnen) oder symbolische Bedeutungsgehalte zu
verleihen (WerbemacherInnen) (Odermatt/Van Wezemael 2007:27). Diese Seite
wurde jedoch lange vernachlässigt (ebd.:19), welches die hier vorgenommene Ein-
grenzung, ausschließlich die Voraussetzungen der Entstehungsprozesse aus einer
produzierenden Perspektive genauer zu untersuchen, zusätzlich unterstützt. Zu-
gleich rückten damit, so Odermatt/Van Wezemael (2007:19f.), handlungstheoreti-
sche Ansätze (3) in den Vordergrund. Gleichwohl in vielen wohnungsmarktgeo-
graphischen Arbeiten ein (sozial)theoretisches Defizit bemängelt wird (Odermatt
2009:28), scheinen sich jene gegen weitere Theorieangebote der geographischen
Wohnungsmarktforschung, wie neoklassische, materialistische, sozialökologische
oder institutionelle Ansätze, zunehmend durchzusetzen (Odermatt/Van Wezemael
2007:19f.). Dabei macht Odermatt (2009:29) die Beobachtung, dass die genannten
Strömungen unterschiedliche Schwerpunktsetzungen zugunsten des Subjekts oder
des Objekts zeigten, welches auf eine Trennung in freies oder eingeschränktes
Handeln hindeute. Gleichzeitig differenziere sich mit dieser Gegenüberstellung
eine jeweilige Zuteilung der untersuchten Akteure, sodass bei den subjektorientier-
ten Ansätzen stärker die nachfragende Seite im Vordergrund stehe und bei den
objektorientierten Ausrichtungen eher eine Fokussierung der Anbieter feststellbar
sei (ebd.). Der Blick auf die Organisation des Wohnens, das heißt die räumlich-
soziale Anordnung und Verteilung innerhalb einer Gesellschaft, verweise jedoch
auf Machtverhältnisse (4), welches statt einem Dualismus eine Inbeziehungsetzung
von Handeln und Struktur erforderlich mache (Odermatt/Van Wezemael 2007:18).
Jede Produktions- sowie Konsumptionsentscheidung beim Wohnen sei zudem stets
verräumlicht als auch räumlich orientiert (5), welches auf die Notwendigkeit einer
räumlichen Perspektive aufmerksam mache (Odermatt 2009:17).
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Etwas genauer möchte ich auf letztere zwei Punkte eingehen und eine andere Sicht-
und Herangehensweise vorschlagen: Odermatt/Van Wezemael (2007:29) betonen,
dass es in der Wohnungsmarktforschung zwei Möglichkeiten gäbe, sowohl hand-
lungstheoretisch vorzugehen, als auch gesellschaftlichen Machtverhältnissen Auf-
merksamkeit zu schenken. Dies wäre entweder über eine subjektive/qualitative
(Van Wezemael 2005, zitiert in ebd.) oder über eine objektive/quantitative Per-
spektive (Odermatt 1997, zitiert in ebd.) erreichbar. Anhand dieser Einteilung
macht sich die Arbeit von Van Wezemael (2005:11ff.) zweckrationale Handlungs-
modelle als analytischen Zugang zunutze, um das Investitionshandeln (Erhalts- und
Entwicklungsstrategien) von Wohnbau-InvestorInnen in der Schweiz untersuchen
zu können. Diese sowie weitere provisorische Erklärungen aus Organisations- und
Managementtheorien, die den strukturellen Kontext vorgeben, verwendet der Autor
(ebd.:16f.) als Kunstgriff, um Modelle und Hypothesen zu bilden, deren idealisierte
Darstellungen als Vergleichsschablonen zur (abweichenden) Wirklichkeit verwen-
det werden können. Die empirische Erklärung des Handelns beginne, wenn die
vorangestellten Idealtypen versagten (nach Werlen 1988, zitiert in ebd.:18). Da-
nach könne die Einbettung der Handlungen in gesellschaftliche Machtverhältnisse
über einen strukturationstheoretischen Interpretationsrahmen ermittelt werden
(ebd.:25). Auch in der Arbeit von Odermatt (1997, zitiert in Odermatt/Van We-
zemael 2007:30f.) dient die Bildung von Idealtypen (hier: Eigentümerkategorien
des Wohnungsmarktes) als Erklärungsmuster für die unterschiedlichen räumlichen
und sozial differenzierten Wohnungsmarktstrukturen der Schweiz, die über eine
statistische Analyse gewonnen, anschließend handlungstheoretisch ausgedeutet
werden. Dabei zeige sich, dass die auf dem Schweizer Wohnungsmarkt feststellba-
re geringfügige soziale Ausdifferenzierung als nicht intendierter Handlungseffekt
ihrer Akteure verstanden werden könne (ebd.:36). In diesem Fall scheint es, als
gehe die Betrachtung der gesellschaftlichen Machtverhältnisse einem sich daran
anschließenden handlungstheoretischen Interpretationsrahmen voraus.
Bei den Beiden, hier kurz angedeuteten Arbeiten, lässt sich somit ein arbeitsteiliges
Vorgehen identifizieren, welches vermutlich dem entspricht, was Giddens
(1997:342) in Hinblick auf die Möglichkeit des methodischen Einklammerns (siehe
Kapitel 3.2.1) diskutiert, um dem Mikro-Makro-Problem auf der empirischen Ebe-
ne begegnen zu können. Auch wenn die konkrete methodische Umsetzung der
beiden Autoren einen plausiblen und stringenten Eindruck erweckt, empfinde ich
die vorausgehende Bestimmung und Eingrenzung eines strukturellen Kontexts, die
Festlegung von Idealtypen sowie die Aufstellung von Hypothesen für das eigene
Vorgehen als weniger geeignet. Anstelle einer zu stark detaillierten inhaltlichen
Vorkontextualisierung und damit einer Vorgabe bestimmter institutionalisierter
Aspekte, sollen in der vorliegenden Arbeit die impliziten wie expliziten strukturel-
len Bedingungen in ihrer gleichzeitigen rekursiven Verknüpfung zum Handeln der
Produzierenden selbst zum Ziel der empirischen Analyse gemacht werden.
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Ebenso möchte ich das hier vorgeschlagene Raumverständnis kurz diskutieren.
Raum wird bei Van Wezemael (2005:2ff.), der sich auf die Ausführungen von
Bathelt/Glückler (2002, zit. in ebd.) bezieht, nicht in Hinblick auf seine ontologi-
sche Existenz befragt, sondern als Perspektive der Forschenden verstanden, da er
mit seiner Arbeit eine „Wirtschaftsgeographie der Subjekte“ und nicht eine „Wirt-
schaftsgeographie der Dinge“ anstrebe. In der weiteren, gemeinsamen Auseinan-
dersetzung betonen Odermatt/Van Wezemael (2007:21f.) abermals – ebenso sicht-
bar geprägt durch den Einfluss der handlungszentrierten Sozialgeographie Werlens
zu dieser Zeit –, dass eine räumliche Betrachtungsweise auf das Handeln einzu-
nehmen sei. Daran ist die Vorstellung geknüpft, dass Räume im Handeln bezie-
hungsweise durch Bedeutungszuschreibungen entstehen sowie innerhalb eines
strukturellen Rahmens verändert werden können. Damit vergeben sich die Autoren
jedoch die Chance, Raum selbst als Struktur und damit in seiner zweiheitlichen
Verbindung zum Handeln zu konzeptualisieren (Löw 2012:134). Jenes zu berück-
sichtigen heißt, die Konstitution von (Wohn)Raum nicht nur auf raumproduzieren-
dem Handeln, sondern auch auf räumlichen Strukturen begründet zu verstehen
(ebd.:130). Statt Raum ausschließlich als Perspektive zu betrachten, wird der vor-
liegenden Arbeit daher Löws (2012) Vorschlag eines relationalen Raumverständ-
nisses zugrunde gelegt (siehe Kapitel 3.2.3).
Property Development Forschung
Für das Ziel, ein forschungsleitendes Theoriemodell für die vorliegende Arbeit
herzuleiten, lassen sich ebenso wichtige Anregungen aus der internationalen Debat-
te der Property Development Forschung entnehmen. Hinsichtlich eines umfassen-
deren Überblicks über die theoretischen Zugänge dieser Debatte ist vor allem Patsy
Healey (1991, 1992) hervorzuheben: Bereits zu Beginn der 1990er Jahre36 stellt sie
gemeinsam mit Susan Barrett (1990:89f.) fest, dass die Produktionsprozesse der
gebauten Umgebung stärker in den Forschungsfokus geraten müssten, damit all-
gemeine Stadtentwicklungstendenzen besser identifiziert sowie kritische Ansätze
ihrer Steuerung entwickelt werden können. Den Weg dafür vorzubereiten, erforde-
re jedoch eine Überprüfung der bisherigen theoretischen Zugänge der Immobilien-
entwicklungsforschung, welche sich vor allem auf modellhafte Konstruktionen
beziehen (Healey 1991:219f.). Insbesondere sei hier wichtig, von der neoklassi-
schen Idee sogenannter Gleichgewichtsmodelle abzurücken, die die gebaute Um-
gebung als eine direkte Übersetzung des Angebot-Nachfrage-Verhältnisses inter-
36 Gleichwohl es sich hierbei um ältere Quellen handelt, ist es wichtig, an dieser Stelle zu
betonen, dass es nicht an ihrem aktuellen Nutzen mangelt: Einerseits, da seither kein um-
fassenderer Überblick über die verschiedenen theoretischen Modelle vorliegt und anderer-
seits, auch die fortführende Debatte, wie beispielsweise bei Guy/Henneberry (2000:2402f.)
und Doak/Karadimitriou (2007:212f.), ihren Ausgangspunkt bei jenen Ausführungen su-
chen.
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pretieren (Healey/Barrett 1990:94; Healey 1991:222). Dabei würde der Entwick-
lungsprozess als eine reine Kosten-Nutzen-Kalkulation verstanden werden, die
lediglich durch ökonomische Signale gesteuert wird. Dies verhindere den Einbezug
von nicht-ökonomischen Interessen, verschiedenen Akteurskonstellationen, gesell-
schaftlichen Machtverhältnissen sowie Erklärungen für Entwicklungsprozesse, die
ohne Nachfrage stattfinden (Healey 1991:222f.). Damit scheint das Modell für die
Betrachtung stabiler Märkte sinnvoll, aber nicht anwendbar auf solche, in denen
Destabilisierung/wirtschaftliche Restrukturierung vorherrschen (ebd.).
Daneben setzt sich Healey (ebd.:221) in ähnlich kritischer Weise mit drei weiteren
Ansätzen auseinander, die seit den 1980er Jahren in der Property Development
Forschung diskutiert werden, um die Rolle privater Akteure in der Immobilienent-
wicklung konzeptionell erfassen zu können. Zu nennen sind hier so genannte Er-
eignisablaufmodelle, die – ebenfalls in neoklassischer Tradition – das Management
einzelner Phasen im Entwicklungsprozess beleuchten. Dabei stehen konstituierende
Ereignisse, wie Grundstückskauf, Vorbereitung, Implementierung und Verkauf, in
ihrer zeitlichen Sequenz im Vordergrund, welches Hindernisse oder Beschleuni-
gungsmomente sichtbar mache und somit wertvolle Einblicke in den Entwick-
lungsprozess ermögliche. Zugleich liefere es wichtiges Vokabular, um die Abfolge
des Entwicklungsprozesses beschreiben zu können. Da hierbei die Akteure und
deren Interessen nicht berücksichtigt werden, verhindere es jedoch jegliche Erklä-
rung für unterschiedliche Verläufe von Entwicklungsprozessen (ebd.:223f.).
Demgegenüber konzentrierten sich Handlungsmodelle auf die Akteure im Entwick-
lungsprozess und deren Beziehungen zueinander (ebd.:225ff.). Jene lassen sich
verhaltenstheoretischen oder institutionellen Ansätzen zuordnen. Anhand dieses
Modelltyps kann gefragt werden, welche Rolle relevante Akteure einnehmen und
nach welchen Interessen Strategien in der Immobilienentwicklung ausgerichtet
werden. Berücksichtigt werden können dabei ebenso verschieden verlaufende Er-
eignispfade, kontextuelle Einflüsse sowie Interessen der Akteure hinsichtlich ihrer
Beziehungen. Damit erweisen sich Handlungsmodelle, so Healey (ebd.), als weg-
weisend, um die Komplexität der einzelnen Aktivitäten aufzuschlüsseln, als auch
eine differenzierte Unterscheidung der Akteure vornehmen zu können. Die Autorin
(ebd.:232) gibt jedoch zu bedenken, dass Handlungsmodelle als „machine[s] wai-
ting for a power source“ weder räumliche und zeitliche Variationen, noch gesell-
schaftliche Machtkonstellationen berücksichtigten.
Letztere finden dagegen bei so genannten Strukturmodellen Aufmerksamkeit, wel-
che sich zumeist einer marxistischen Denkschule (politische Ökonomien) ver-
pflichteten (ebd.:234). Im Vordergrund stünden dabei Machtverhältnisse von Kapi-
tal, Arbeit und Grundbesitz, die die Beziehungen im Entwicklungsprozess und
deren Dynamiken strukturieren. Unter Anerkennung der Arbeiten von David Har-
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vey (1982, 1985, zitiert in ebd.), der die Produktionsprozesse der gebauten Umge-
bung hinsichtlich des Zusammenspiels Kapitalfluss/-akkumulation hervorhebt,
betont Healey (ebd.) damit die Möglichkeit, zeitliche und räumliche Variationen
wirtschaftlicher und politischer Ordnungen vor dem Hintergrund allgemeiner Ent-
wicklungen der Weltwirtschaft und des Finanzmarkts analysieren zu können.
Strukturmodelle seien somit in der Lage, Ereignisse und Handeln mit Produktions-
und Regulationsweisen kapitalistischer Gesellschaften zu verlinken. Healey (ebd.)
bemerkt jedoch kritisch, dass es auch hier an Tiefenschärfe sowie an einer Ver-
knüpfung von Events und spezifischen Akteurskonstellationen fehle.
Resümierend stellt die Autorin (ebd.:221) fest, dass Gleichgewichts-, Sequenz- und
Handlungsmodelle Analysen von Akteuren und Institutionen ermöglichen, die vor
allem in Märkten von Angebot und Nachfrage operieren. Strukturmodelle setzten
sich hingegen mit der Konstitution und den Dynamiken der Warenproduktion so-
wie des -austauschs auseinander. Bei diesen bisherigen Ansätzen mangele es aber,
wie Healey/Barrett (1990:91) gemeinsam eruieren, an konzeptionellen Vorschlä-
gen, die die Komplexität der Akteurskonstellationen, Ereignisse und Interessen mit
den strukturellen Bedingungen der Immobilienentwicklung in Beziehung zueinan-
der setzen. Kritisch sei bei den vorliegenden Modellen vor allem die Frage, ob
ausschließlich ökonomische Verhältnisse für die Immobilienentwicklung aus-
schlaggebend seien. Zugleich bilden die bestehenden Konzeptionen nicht ab, wie
Strategien und Interessen der Akteure in Abhängigkeit von strukturellen Bedin-
gungen gegebenenfalls auch modifiziert werden können. Um letzterem Anspruch
gerecht zu werden, begibt sich Healey (1992:33) infolgedessen auf die Suche nach
einem Modellentwurf:
„[…] which recognizes the variety of agencies, agency relations, ac-
tivities and events involved in development projects […] capable of
assessing whether particular ‘driving dynamics’ produce distinctive
patterns of agency relations and whether these have particular effects,
on what is built, how and for whom” (ebd.).
Einen dafür geeigneten Zugang findet die Autorin (ebd.:35) sowie gemeinsam mit
Barrett (1990:90) in der Giddens’schen Strukturationstheorie (1984, zitiert in ebd.).
Als relationaler Ansatz erlaube dieser „an understanding of the ‘development in-
dustry’ as actively involved in its own reconstitution, while at the same time being
driven to restructure by external pressures” (Healey/Barrett 1990:90), womit ein
theoretisches Verständnis dafür entwickelt werden könne, welche Kräfte die Pro-
duktion der gebauten Umgebung beziehungsweise die in sozialen Beziehungen
stehenden, produzierenden Akteure strukturieren und gleichzeitig durch diese be-
einflusst werden (ebd.).
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Trotz der Erkenntnis, dass Giddens‘ Ansatz den Weg öffne, die Rückbindung und
Veränderungen von Struktur im Handeln erfassen zu können, entwickeln die Auto-
rinnen (ebd.:93) im weiteren Verlauf ihrer Ausführungen jedoch dann ein Modell,
welches marxistischen Ansätzen der politischen Ökonomie (siehe Strukturmodell)
und institutionstheoretischen Überlegungen (für den Einbezug der Strategien und
Interessen von Akteuren auf lokaler Ebene) einen Vorrang gewährt. Folglich wird
auch hier ein bestimmter struktureller Rahmen durch die ForscherInnen vorab fest-
gelegt. Nicht nur das dieser in seinem Zustandekommen und Wirken in sozialen
Praktiken dabei unhinterfragt zu sein scheint, schränkt er meiner Erkenntnis nach
insbesondere die Ergebnisoffenheit ein, da die politisch-ökonomische Dimension
in den Vordergrund gerät und damit andere konstituierende Dimensionen (zum
Beispiel symbolisch-kulturelle) vernachlässigt werden. Anhand einer solchen
Rahmung wäre die explorative Frage nach den Entstehungsbedingungen von ge-
schlossenem und bewachtem Wohnen in Deutschland lediglich aus einer politisch-
ökonomischen Perspektive beantwortbar, welches aus meiner Sicht vorhersehbar
erscheint und zu kurz greift. Eine ökonomische Durchdringung sämtlicher Lebens-
bereiche a priori vorauszusetzen, widerstrebt der vorliegenden Arbeit ebenso.
Stattdessen soll, wie bereits im vorangegangenen Abschnitt vermerkt, auf eine
solche streng festgelegte Rahmung verzichtet werden. Im Gegenteil: Ziel der Ana-
lyse ist die Exploration jener Rahmung, das heißt die ermöglichenden und be-
schränkenden Bedingungen des alltäglichen Handelns der im Fokus stehenden
produzierenden Akteure in ihrer wechselseitigen Verknüpfung zueinander. Jene
begreife ich damit nicht nur als reine ÖkonomInnen oder Gelderzeugungsstrate-
gInnen, sondern als Subjekte, die über ihre gemeinsamen Praktiken in rekursiver
Beziehung zu verschiedensten Vergesellschaftungssfeldern stehen.
Was sich jedoch aus den voranstehenden Ausführungen zweifelsohne mitnehmen
lässt, ist die Kritik an den bisherigen Modellvorstellungen als auch die Eignung der
Strukturationstheorie als Zugang und komplexes Verstehens-/Erklärungsvehikel
der gegenseitigen Vermittlung von gesellschaftlichen Kräftefeldern und den han-
delnden Akteuren im Immobilienentwicklungsprozess. Ebenso erscheint die Idee
einer modellhaften Konstruktion aus einer analytisch-praktischen (Erleichterung
eines schrittweisen Vorgehens bei der Erhebung/Auswertung des empirischen Ma-
terials) sowie aus einer didaktischen Perspektive (leserfreundliche/überblicksartige
Darstellung, Nachvollziehbarkeit und Erleichterung des Verständnisses abstrakter
Theoriebausteine) zielführend. Dieses forschungsleitende Modell soll mit ausge-
wählten Theorieelementen nun schrittweise aufgebaut werden:
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3.2 Bausteine des forschungsleitenden Theoriemodells
Auf den folgenden Seiten werden zunächst die Hintergründe und wesentlichen
Grundzüge der Strukturationstheorie dargestellt (Kapitel 3.2.1). Mithilfe ausge-
wählter kritischer Erörterungen der umliegenden Debatte zu epistemologischen und
raumtheoretischen Belangen (Kapitel 3.2.2, 3.2.3) wird anschließend der Weg zu
einem für die Untersuchung geeigneten und forschungsleitenden Modell geebnet.
3.2.1 Grundzüge der Giddens‘schen Strukturationstheorie
Nach einem Studium der Soziologie und Psychologie ging Anthony Giddens ver-
schiedenen Dozenturen in Großbritannien als auch im Ausland nach (Münch
2004:475; Reckwitz 2007:313). Mit dem Ortswechsel in die USA und unter dem
Einfluss des Phänomenologen Harold Garfinkel gewinnt das Projekt einer eigenen
Sozialtheorie, um die es hier gehen soll, erste Konturen (Reckwitz 2007:313). Un-
ter Sozialtheorie versteht Giddens (im Gespräch mit Kießling 1988:287) dabei:
„[…] die theoretische und gewiss abstrakte Auseinandersetzung mit
dem menschlichen Akteur, mit seinem Bewusstsein und Handeln, mit
den strukturellen Bedingungen und Konsequenzen dieses Handelns
sowie mit den institutionellen Formen und kulturellen Symbolen, die
aus diesem hervorgehen“ (ebd.).
Damit zielt diese auf eine allgemeine Sozialontologie ab, welches epistemologische
Voraussetzungen und methodische Anleitungen für sozialwissenschaftliches For-
schen einschließen kann (Sigmund 2007:60). Giddens‘ stetiger Anspruch diese
ebenso innerhalb eines „zeitgenössischen soziologischen Diskurs aufzubauen“
(Münch 2004:476), wird mit seiner Rückkehr nach Europa Ende der 1960er beson-
ders durch die Kritik an der Hegemonie des strukturfunktionalistischen Ansatzes
Parsons (sogenannter „orthodoxer Konsensus“) sowie durch Ansätze, die stärker
das Verstehen des Sozialen in den Vordergrund stellen, geprägt (Sigmund
2007:16). Beide Theorieschulen, das heißt einerseits objektivistische37 (Marxismus,
Funktionalismus und Strukturalismus) und andererseits subjektivistische38 Positio-
37 Gemeinsam ist diesen, dass Erklärungen für gesellschaftliche Veränderungen aus den
sozialen Strukturen selbst abgeleitet werden. Dabei bleiben jedoch die Handlungen der
Subjekte außen vor und werden lediglich auf die strukturellen Kräfte, die auf das Subjekt
einwirken, reduziert (Münch 2004:476). Giddens (1997:51f.) spricht dabei von einem so
genannten Imperialismus des Objekts, das heißt der bevorzugten Betonung des gesellschaft-
lichen Ganzen vor seinen individuellen Teilen.
38 Subjektivistische Theorieströmungen gehen im Gegensatz zu den objektivistischen Posi-
tionierungen davon aus, dass das Bestehenbleiben, die Veränderung oder Emergenz von
sozialen Strukturen das Resultat der Willensfreiheit der handelnden Subjekte sei (Münch
101
nierungen (symbolischer Interaktionismus, Ethnomethodologie) (Münch 2004:
476), dienen ihm später als wichtige Ausgangspunkte, den auf beiden Seiten vor-
handenen Unzulänglichkeiten eine Konzeption entgegen zu setzen, die statt einem
Dualismus dem Anspruch einer Dualität von Handlung und Struktur gerecht wird
(Giddens 1997:34, 51f.). Mit Dualität wird ausgedrückt, dass Strukturen nicht nur
als einschränkend, sondern ebenfalls als handlungsermöglichend konzeptualisiert
werden können (Miebach 2010:376). Dabei darf nicht vergessen werden, dass Gid-
dens‘ Sensibilisierung für die grundlegende Neubestimmung des Handlungs-
Struktur-Verhältnisses neben den genannten intellektuellen Einflüssen auch aus
den realgesellschaftlichen Veränderungen und Brüchen jener Zeit resultierte (Zer-
fall der industriegesellschaftlichen Moderne, Unregierbarkeit des Spätkapitalismus,
Post-Materialismus, Desintegration, gesellschaftliche Auflösungserscheinungen)
(ebd.:34f.; Reckwitz 2007:311). Die Erfassung dieser gesellschaftlichen Veränder-
lichkeit sowie Giddens‘ Neumodellierung des sozialen Ordnungsproblems39 deuten
sich bereits in der Einleitung seines, erstmals im Jahre 1984 erschienenen Werkes
Die Konstitution der Gesellschaft an. Dabei sei es die Hauptaufgabe der Sozialthe-
orie, eine Konzeption und „Analyse konkreter sozialer Prozesse“, einschließlich
ihrer Reproduktion und Veränderlichkeit, vorzunehmen (Giddens 1997:31). Wie er
dies mit seiner Theorie der Strukturierung umsetzt, wird mit ausgewählten Aspek-
ten40 seines Werks auf den folgenden Seiten erläutert:
Handeln und Handelnde
Nicht zufällig setzt Giddens (1997:53f.) beim Handeln und den Handelnden an. In
Anlehnung an Sigmunds (2007:93) eingehende Beschäftigung mit dem Gid-
dens’schen Oeuvre ist die Strukturationstheorie als einer der ambitioniertesten
Versuche zu lesen, „die Soziologie handlungstheoretisch zu fundieren“. Dafür
entwirft Giddens ein dynamisches Handlungskonzept, welches stark mit dem Be-
griff der Praxis41 verbunden ist (ebd.:95). Unter Handeln versteht er folglich statt
2004:476). Für die subjektivistische Schule gilt für Giddens (1997:51f.) somit der umge-
drehte Fall: ein Imperialismus des Subjekts.
39 Laut Reckwitz (2007:315f.) setzt Giddens das Ordnungsproblem des Sozialen auf einer
elementareren Ebene an. Dieses sei demnach nicht eine Frage der sozialen Integration,
sondern ein Problem der sozialen Reproduktion und Repetivität, die durch den Akteur als
Problem der Handlungssicherung wahrgenommen wird. Zentral ist dabei also die Frage,
wie bestimmte Handlungsweisen wiederholt werden können und woher die Akteure in ihrer
Alltagspraxis wissen, was zu tun ist (ebd.).
40 Die Darstellung jener Aspekte erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit. Für eine
vollständige Theoriebildung siehe Giddens (1997) beziehungsweise umfangreiche Sekun-
därliteratur wie Sigmund (2007) oder Lamla (2003).
41 Das Soziale ist bei Giddens folglich in der sozialen Praxis zu suchen. Giddens gilt, neben
Bourdieu, daher als ein Wegbereiter für die seit den 1990er Jahren diskutierten Praxistheo-
rien (Reckwitz 2003:282ff.). Während Bourdieu und insbesondere der Sozialtheoretiker
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einzelner Handlungsakte, einen unaufhörlichen Strom routinisierter praktischer
Tätigkeiten (doings) und gesteuerter Eingriffe in den fortlaufenden Prozess des
gesellschaftlichen Lebens, welche zugleich darin eingebettet sind (Giddens
1997:53; Münch 2004:478; Reckwitz 2007:319; Sigmund 2007:95).
Giddens‘ weitere Vorstellung (1997:53) des menschlichen Wesens als einen
zweckgerichtet Handelnden, der Gründe für sein Handeln hat und potentiell die
Fähigkeit besitzt, diese auch diskursiv darzulegen, verweist auf drei konstitutive
Ebenen im Handlungsprozess (sogenanntes Stratifikationsmodell des Handelnden)
(Miebach 2010:379f.; Münch 2004:481f.): (1) Motivation des Handelns (Bedürf-
nisse/identitätsspezifische Gesamtpläne des Akteurs), (2) Rationalisierung des
Handelns (routinemäßige Erklärung des Handelns) und (3) Reflexive Steuerung des
Handelns (stetige Beobachtung, Überprüfung und gegebenenfalls Korrektur des
eigenen Handelns sowie das der anderen Interaktionspartner) (Münch 2004:481f.)
(siehe Abbildung 12). Wichtig ist dabei die Hervorhebung (Giddens im Gespräch
mit Kießling 1988:289), dass hier das Verständnis von Handeln als ein praktisches
Vermögen, in die Welt eingreifen zu können, nicht zwangsläufig heißt, dass Inten-
tionen vorhanden sein müssen:
„Menschen tun viele Dinge, produzieren in und mit ihren vielen Hand-
lungen viele Ereignisse oder Sachverhalte, die sie gleichwohl nicht in in-
tentionaler Weise tun oder Zustandebringen. Mir geht es darum, mit al-
lem Nachdruck zu vertreten, dass Handeln nicht logisch Intentionalität
voraussetzt oder notwendig impliziert“ (ebd.).
Diese Behauptung erweist sich für Giddens‘ Theorieentwicklung (1997:58) als
besonders bedeutsam, um zum einen herausstellen zu können, dass Handeln immer
auch unbeabsichtigte Folgen nach sich ziehen kann, wie er es am Beispiel der Re-
produktion von Sprache thematisiert. Handeln als ein Vermögen zu betonen, einen
irgendwie gearteten Unterschied herstellen zu können, verschafft ihm zum anderen
die Voraussetzung, den Bezug zu Macht aufzubauen (ebd.:60). Dabei wird Macht
weniger als Zwang verstanden, sondern vielmehr als eine allgemeine Handlungsfä-
Theodore Schatzki durch GeographInnen in Bezug auf einen practice turn im Fach stärker
diskutiert werden (wie beispielweise bei Everts et al. 2011:324ff.), fällt Giddens und dessen
praxistheoretische Nähe meiner Beobachtung nach jedoch häufig aus diesen Erörterungen
heraus – vermutlich infolge der eher handlungszentrierten Rezeption (Weichhart 2008:252)
durch Werlen (1997, zit. in ebd.) oder aber aufgrund einer poststrukturalistischen Kritik
neuerer praxistheoretischer Ansätze, die sich selbst stärker auf die Praxis und dessen Unbe-
rechenbarkeit bezogen sieht, als dies bei Theorieangeboten zu beobachten wäre, die durch
einen marxistisch geprägten Strukturalismus beeinflusst seien, wie es beispielsweise
Schatzki bei Giddens diagnostiziert (Hillebrandt 2014:42; Moebius 2009:437). Nichtsdes-
totrotz zeigen die weiteren Auseinandersetzungen mit Giddens‘ Strukturationstheorie als
auch Stones‘ Weiterentwicklung einige Parallelen zu praxistheoretischen Zugängen.
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higkeit, welche in Abhängigkeit zum Kontext (Ressourcenverfügbarkeit, Persön-
lichkeitsmotive und soziale Beziehungen) (Miebach 2010:380f.) sowie zum jewei-
ligen Wissen der Handelnden (praktisches Wissen, Reflexionsfähigkeit und Erfah-
rungsschatz) (Sigmund 2007:102f.) steht. In diesem Zusammenhang sieht Giddens
ebenso die Möglichkeit, dass Akteure – unabhängig davon, wie ausweglos eine
Situation erscheint – imstande sind, anders handeln zu können (sogenannte Dialek-
tik der Kontrolle). Giddens (1997:56) tritt dabei in deutliche Opposition zu klassi-
schen handlungstheoretischen Entwürfen, indem er betont, dass auch Motive nicht
automatisch in den Handlungsstrom eingelassen sind, sondern meist in Situationen
aufgerufen oder entwickelt werden, wenn der Handelnde von seinen alltäglichen
Routinen abweicht. Da ein großer Teil des Alltagshandelns nicht direkt motiviert
ist, entzieht sich den Handelnden oft die Fähigkeit der diskursiven Darlegung, weil
Unbewusstes oder auf Verdrängungsmechanismen beruhende Aspekte eine Rolle
spielen. Auf dieser Erkenntnis aufbauend, ordnet Giddens (ebd.:56f.) dem Hand-
lungsprozess folglich ein Persönlichkeitsmodell zu, mit dessen Hilfe die verschie-
denen Bewusstseinsstufen (diskursives Bewusstsein, praktisches Bewusstsein und
unbewusste Motive) Berücksichtigung finden (ebd.):
Abb. 12: Zusammenhang Stratifikations- und Persönlichkeitsmodell des Handelnden
(Giddens 1997:56, eigene Darstellung nach Sigmund 2007:103f.)
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Struktur und Strukturierung
Giddens (ebd.:77) versteht Struktur „als rekursiv organisierte Menge von Regeln
und Ressourcen“ beziehungsweise als eine „virtuelle Ordnung von ‚Strukturie-
rungsmodi‘“, die außerhalb von Raum und Zeit steht (das heißt kontextfrei ist) und
damit durch eine Abwesenheit des Subjekts charakterisiert werden kann (paradig-
matische Dimension von Strukturierung) (ebd.:77). Folglich trifft Giddens
(ebd.:76f.) damit eine wichtige Unterscheidung in Hinblick auf soziale Systeme,
die bislang synonym zum Strukturbegriff verwendet wurden: Diese sind im Kon-
trast zum abstrakten Strukturbegriff konkret, das heißt über Raum und Zeit repro-
duzierte, situierte Aktivitäten sowie alltägliche Beziehungen zwischen Akteuren
oder Kollektiven, welche als regelmäßige soziale Praktiken organisiert werden und
dabei, durch die rekursive Einlassung von Struktur in diesen Praktiken, Struk-
turmomente (institutionelle Charakteristiken) aufweisen (syntagmatische Dimensi-
on von Strukturierung). Daraus lässt sich ableiten, dass Strukturierung folglich als
jener Prozess verstanden werden kann, bei dem die Akteure ihr kontextbezogenes
Handeln an den raumzeitlich übergreifenden, abstrakten Strukturen in Form von
Regeln und Ressourcen ausrichten und damit soziale Systeme reproduzieren.
Unter Regeln versteht Giddens (ebd.:73) „Techniken oder verallgemeinerbare
Verfahren […], die in der Ausführung/Reproduktion sozialer Praktiken angewandt
werden“. Sie lassen sich als normative Elemente (Legitimation) sowie als Sinn-
strukturen (Signifikation) in soziale und kulturelle Aspekte differenzieren (Miebach
2010:377). Mit ihnen verbinden sich Prozesse der Sinnkonstitution sowie der
Durchsetzung sozial geteilter Rechte und Pflichten (Sigmund 2007:116f.). Giddens
(1997:74f.) betont, dass Regeln zumeist im praktischen Bewusstsein eingelassen
sind, das heißt nur stillschweigend verstanden und angewandt werden. Daher kön-
nen sie, so Reckwitz (2007:316), als gesellschaftlich verbreitete, implizite Kriterien
gelesen werden, die den Handelnden Schemata und Knowhow zur Verfügung stel-
len, mithilfe derer sie ihre Handlungsumwelt routiniert und ohne zusätzliche Re-
flektion reproduzieren können. Wichtig ist dabei erneut die Betonung, dass Regeln
nicht als Zwang oder als Ursache-Wirkungs-Komplex verstanden werden, sondern
als eine Art „Werkzeugkoffer“, welcher Handeln ermöglicht (ebd.:317). Die Recht-
fertigung von Regeln impliziert jedoch auch Fragen zu Macht (Herrschaft), welche
Giddens (ebd.:315) über den Einbezug des Begriffs Ressourcen auflöst. Diese stel-
len ebenso eine wichtige konstitutive Dimension des sozialen Lebens dar, denn erst
ihre Mobilisierung in Handlungssituationen bewirkt das Erreichen bestimmter Zie-
le (Sigmund 2007:118f.). Giddens (1997:315) unterteilt diese in allokative sowie
autoritative Ressourcen. Bei ersteren wird auf die Fähigkeit der Herstellung, Um-
gestaltung und Verfügung über unterschiedliche Artefakte und materielle Arran-
gements rekurriert (beinhaltet neben Rohstoffen, produzierten Gütern ebenso
Technologien bis hin zu Architektur) (Reckwitz 2007:318; Sigmund 2007:118f.).
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Dagegen werden autoritative Ressourcen als die Fähigkeit zur Herrschaft über Per-
sonen definiert, die nicht nur Einfluss auf die Beziehung und Organisation von
Menschen in Gemeinschaften ausübt, sondern auch die Realisierung der eigenen
Lebenschancen maßgeblich betrifft (Giddens 1997:316). Die Koordination sozialer
Systeme über Raum und Zeit setzt dabei immer eine kombinierte Anwendung von
Regeln und Ressourcen voraus (ebd.). Diese teilt Giddens als strukturelle Gefüge
anhand ihrer verschiedenen Abstraktionsgrade sowie der Einflussnahme durch die
Handelnden ein (ebd.:69):
Abb. 13: Übersicht Strukturbegriffe (eigene Darstellung nach Giddens 1997:240)
Strukturprinzipien können als institutionelle Charakteristiken von sozialen Syste-
men verstanden werden, die die größte Raum-Zeit-Ausdehnung besitzen, wie bei-
spielsweise die spezifische politische und wirtschaftliche Konfiguration der Mo-
derne (Nationalstaat, kapitalistische Ökonomie) (Lamla 2003:78ff.). Strukturen, die
in Abgrenzung zum allgemeinen und übergeordneten Strukturbegriff durch Gid-
dens (1997:76) im Plural benannt werden, deuten als das „Baumaterial gesell-
schaftlicher Strukturprinzipien“ (Lamla 2003:78) bestimmte Muster von Struktur-
eigenschaften (Regel-Ressourcen-Komplexe) an. Darin sind Transformations- und
Mediationsbeziehungen enthalten (Übertragung zwischen Regeln und Ressourcen),
die als faktisch bestimmbare institutionelle Merkmale sozialer Systeme über eine
mittlere Raum-Zeit-Ausdehnung verfügen (Sigmund 2007:122f.). Ein Beispiel
dafür ist der Aufbau und das Zusammenspiel von Kapital und Arbeit (Münch
2004:490). Strukturmomente stehen den Handelnden dagegen am nächsten, da sie
im Handlungsprozess unmittelbar wirksam sind (Miebach 2010:379). Die Struk-
turmomente sozialer Systeme, wie der Grad der Konzentration von Kapital (Münch
2004:490), besitzen somit für die Handelnden einschränkende wie ermöglichende
Qualitäten (Giddens 1997:215). Sie sind vergleichbar mit den Wänden eines Rau-
mes: Es gibt kein Entrinnen, aber freies Handeln innerhalb dieser Grenzen ist mög-
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lich (ebd.:227). Dennoch entfalten diese ihre Wirkung nicht unabhängig von indi-
viduellen Motiven und Gründen des Handelns (ebd.:235). Im Unterschied zu Struk-
turen, die eine Verfestigung von Regeln und Ressourcen bewirken, kommt den
Strukturmomenten die Aufgabe zu, eine Stabilität von Beziehungen zu gewährleis-
ten (Miebach 2010:377f.). Demnach implizieren sie geringere Raum-Zeit-Ausdeh-
nungen (Sigmund 2007:124f.). Ausgedrückt in institutionalisierten Aktivitäten
dienen sie als wichtige Vermittlungsebene zwischen den gesellschaftlich veranker-
ten Strukturen und der reflexiven Handlungssteuerung der Subjekte. Somit konkre-
tisieren sich letztlich die übergeordneten gesellschaftlichen Strukturprinzipien in
der Gestalt struktureller Momente, die im Vollzug der sozialen Praxis ihre Wirkung
entfalten (Miebach 2010:377; Giddens im Gespräch mit Kießling 1988:290).
Noch grundlegender geht Giddens auf diese Zusammenhänge in der Auseinander-
setzung mit dem Konzept der Modalitäten ein (Abbildung 14): Diese bilden eine
konkrete Vermittlungsebene, indem abstrakte Struktur innerhalb eines spezifischen
Handlungskontextes mehr oder weniger reflexiv zur Anwendung gebracht wird.
Sie bestimmen also den konkreten Verlauf von Strukturierung (Veränderung versus
Reproduktion). Dabei weist Struktur als virtuelle Ressourcen-Regel-Komplexe laut
Giddens (1997:81f.) verschiedene Dimensionen auf. Das heißt, je nach Interakti-
onssystem wenden die Handelnden interpretative Schemen, Normen oder Fazilitä-
ten an, wenn sie kommunizieren, Wertungen vornehmen oder Macht ausüben
(ebd.). Während sich die Akteure auf jene Modalitäten beziehen, entstehen soziale
Praktiken. Dabei werden die Strukturmomente sozialer Systeme vermittelt und
zugleich Struktur (re)produziert (ebd.). Dies setzt laut Giddens (1988, zitiert in
Münch 2004:490) voraus, dass jeder sozialen Praxis Struktur vorausgeht, welche
aus einer vorhergehenden Praxis entstanden ist. Mit sozialen Praktiken kommt es
somit zu einer Vergegenständlichung der bisherigen Struktur im Handeln, welches
zu ihrer Persistenz oder gar zu ihrer Transformation führen kann. Auf diese Weise
werden ebenso soziale Systeme (re)produziert (ebd.).
Abb. 14: Dimensionen der Dualität von Struktur (Giddens 1997:81)
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Die übergeordneten Strukturdimensionen Signifikation (1), Herrschaft (2) und
Legitimation (3) ermöglichen Giddens (1997:84) infolge vier institutionelle Ord-
nungen von Gesellschaft abzuleiten: symbolische Institutionen (Kultur) aus (1),
sowie politische und wirtschaftliche Institutionen (Politik und Ökonomie) aus (2)
und soziale Institutionen (Soziales) aus (3). Unter Institutionen versteht Giddens
(ebd.:76) „dauerhafte Merkmale des gesellschaftlichen Lebens“. Konkreter wird
dies durch sein Verständnis von Gesellschaft als soziales System, welches wiede-
rum durch eine Mehrzahl sozialer Systeme konstituiert werde (ebd.:217): Jene
heben sich dabei reliefartig durch Strukturprinzipien heraus und begründen ein
bestimmtes Gefüge von Institutionen über Raum und Zeit. Dieses sowie die damit
einhergehenden Praktiken sind die grundlegendsten Identifikationsmerkmale einer
Gesellschaft (ebd.:218), womit sich, so Reckwitz (2007:318), Stammesgesellschaf-
ten von kapitalistischen Gesellschaften aufgrund ihrer unterschiedlichen Ausbil-
dung verschiedener Regel-Ressourcen-Komplexe voneinander abgrenzen lassen.
Dualität von Struktur
Anhand der vorangegangenen Auseinandersetzungen stellt Giddens (1997:77) nun
folgenden wichtigen Zusammenhang her, der eine Frontstellung (Dualismus) von
Struktur und Handeln vermeidet: „[…] beide Momente stellen eine Dualität dar.
Gemäß […] der Dualität der Struktur sind die Strukturmomente sozialer Systeme
sowohl Medium wie Ergebnis der Praktiken, die sie rekursiv organisieren“ (ebd.).
Mit Dualität wird also ausgedrückt, dass Handeln und Struktur in einem Verhältnis
gleichzeitiger Aufeinanderbezogenheit und somit in gegenseitiger Produktion und
Reproduktion stehen. Zum einen konstituiert der kontinuierliche Fluss menschli-
cher Tätigkeiten (soziale Praxis) wiederkehrende, in Raum und Zeit situierte Inter-
aktionsmuster und Relationen von Akteuren und Kollektiven (verkörpert in sozia-
len Systemen). Zum anderen findet Handeln nie ohne einen strukturellen Bezug
statt. Aus dieser wechselseitigen Beziehung zwischen reflexiv gesteuerten Hand-
lungen und Strukturmomenten folgt, dass Struktur ihrer Virtualität enthoben, in
sozialen Praktiken zum Ausdruck gebracht und damit gleichzeitig (re)produziert
wird (Münch 2004:490).
Abb. 15: Dualität von Struktur (Giddens 1997:246)
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Den Handelnden kommt durch ihre spezifische, wissensvolle Wahl der Handlungs-
alternativen sowie durch den daraus entstandenen (nicht-)intendierten Handlungs-
effekten dabei eine entscheidende Gestaltungsmacht zu, die über Strukturmomente
vermittelt, unter Umständen zu (un)gewolltem gesellschaftlichem Wandel/zu einer
Änderung von Strukturprinzipien führen kann (Miebach 2010:380f.). Zugleich aber
können die strukturellen Momente sozialer Systeme soweit in Raum und Zeit aus-
greifen, dass sie sich der Kontrolle der Subjekte entziehen (Giddens 1997:78). Er-
neut kommt damit zum Ausdruck, dass Struktur über soziale Systeme vermittelt,
Handeln einerseits einschränken, zugleich immer auch ermöglichen kann. Infolge-
dessen überwindet Giddens die scheinbare Unvereinbarkeit subjektivistischer und
objektivistischer Theorieschulen: Soziale Systeme sind weder eine einfache Hin-
tergrundfolie von Handlungen, noch sind die Subjekte Handpuppen struktureller
Kräfte. Stattdessen wird hier die Produktion sozialer Interaktionen mit der Repro-
duktion sozialer Systeme verknüpft. Jenes geschieht über Raum und Zeit:
Raum und Zeit
Für das Theorem der Strukturation postuliert Giddens (1997:185): „Alles gesell-
schaftliche Leben vollzieht sich in, und ist konstituiert durch, Überschneidungen
von Gegenwärtigem und Abwesendem im Medium von Raum und Zeit.“ Das heißt,
die soziale Praxis innerhalb sozialer Systeme ist auf elementare Art und Weise
verzeitlicht als auch verräumlicht (Reckwitz 2007:321). Damit wird erneut ein
deutlicher Kontrast zu Ansätzen gesetzt, die jene als bloße Rahmenbedingungen
konstatieren. Um sich diesem zu nähern, rekurriert Giddens (1997:162) auf die
Zeitgeographie Hägerstrands (1975, zitiert in ebd.). Demnach sei mit der Bewe-
gung eines Subjektes im Raum immer auch eine Bewegung in der Zeit impliziert.
Zudem verfügten Raum und Zeit über ein begrenztes Fassungsvermögen, sodass
sich zwei Körper niemals an derselben Stelle zeitgleich aufhalten könnten. Ebenso
besitze der Mensch eine begrenzte Lebensspanne sowie die eingeschränkte Fähig-
keit, mehrere Dinge gleichzeitig zu tun (ebd.:163). Für Giddens (ebd.) folgt daraus,
dass Raum und Zeit als Ressourcen konzeptualisiert werden können. Im Gegensatz
zu Hägerstrand postuliert er (ebd.:165) jedoch, dass diese das Handeln nicht nur
einschränkten, sondern auch ermöglichten. Einerseits nähmen sie Einfluss auf jeg-
liche Art von Interaktionsgefügen der Subjekte. Andererseits nutzten diese Raum
und Zeit als Ressourcen – sofern es ihnen kontextuell ermöglicht ist –, um be-
stimmte Ziele zu erreichen oder Beschränkungen aufzuheben (ebd.:165). Dies zeigt
sich in Hinblick auf Giddens‘ Auseinandersetzungen (ebd.:169ff.) mit den Begriff-
lichkeiten „Orte“ und „Regionalisierung“, welche er unter Kritik42 an Hägerstrand
42 Diese richtet sich an Hägerstrands (1975, zitiert in Giddens 1997:168f.) Darstellung des
menschlichen Akteurs und dessen Handeln als zweckorientiertes Verfolgen von Entwürfen,
das damit einhergehende Dualismus-Verhältnisses von Handlung und Struktur sowie die
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näher zu spezifizieren versucht: In Orten, wie Zimmer oder ganze Städte, wird
Raum als Bezugsrahmen für Interaktion verfügbar gemacht. Wichtig ist Giddens
(ebd.:170) dabei der Hinweis, dass Orte als potentieller Anker von Institutionen
nicht nur auf ihre materiellen Eigenschaften reduziert werden können, sondern in
wechselseitiger Beziehung zu ihrem Gebrauch im menschlichen Handeln stehen.
Damit wird Kontextualität impliziert, deren Präzisierung wiederum über die Inter-
aktionsbezugsrahmen hergestellt werden kann (ebd.). Unter Kontext versteht Gid-
dens (ebd.:123) „Raum-Zeit-‚Segmente‘ oder Raum-Zeit-‚Ausschnitte‘, in denen
Zusammenkünfte stattfinden“. Bei diesen Zusammenkünften beziehen sich die
Handelnden auf die wahrgenommenen Eigenschaften des Interaktionsrahmens,
weisen diesem aber in gewohnheitsmäßiger Art und Weise zugleich einen be-
stimmten Sinn zu. Somit verbindet der Kontext die Details einer Interaktion mit
darüber hinaus reichenden Aspekten der Institutionalisierung (ebd.:171), das heißt
mit Elementen sozialer als auch materieller Phänomene, die die Handelnden gege-
benenfalls nicht kontrollieren können und als ermöglichende oder beschränkende
Momente der Interaktion wahrnehmen (ebd.:403f.). Die Konstitution der Interakti-
onskontexte wird dabei ebenfalls durch ihre Art der Regionalisierung getragen
(ebd.:170). Darunter lässt sich das Aufteilen von Raum und Zeit in Zonen verste-
hen, die im Verhältnis zu routinisierten sozialen Praktiken stehen (ebd.:171). Regi-
onalisierungsweisen können auf verschiedenen Maßstabsebenen betrachtet werden.
Sie reichen von der Zimmeraufteilung in einem Haus bis hin zu Zentrum-
Peripherie-Phänomenen der globalisierten Wirtschaft (ebd.:171ff.). Die damit ver-
knüpften Tätigkeiten können ebenso zeitlich geordnet sein. Während die Nutzung
von Schlafräumen eine kleine Zeitspanne besitzt, verweisen die Territorien von
Nationalstaaten oder internationale Märkte auf weit größere Zeitausdehnungen
ihres Gebrauchs (Werlen 2007:154).
Mit Giddens‘ Auseinandersetzungen zu Raum und Zeit zeige sich folglich, so
Reckwitz (2007:321), erneut sein alternatives Verständnis von sozialer Ordnung als
ein Problem der sozialen Reproduktion und Repetivität. Auf die damit verbundene
Frage, wie sich bestimmte Praktiken in Raum und Zeit wiederholen können und
damit eine interpretative Routine der Regelanwendung ausgebildet werden kann,
möchte ich etwas genauer eingehen: Raum und Zeit können hier nicht nur als stra-
tegisch einsetzbare Ressourcen verstanden werden, welche den Subjekten als Mit-
tel ihrer Zielerreichung dienen, sondern ebenso in Hinblick auf ihren Beitrag zur
Routinisiertheit des Sozialen (ebd.:323). Nehmen wir dafür das Beispiel eines Bü-
roalltags hinzu: Dieser konstituiert sich aus formalisierten Kontexten von
unzureichende Berücksichtigung machttheoretischer Überlegungen. Insbesondere adressiert
Giddens (ebd.) dabei Hägerstrands Nichtbeachtung der transformatorischen Fähigkeiten
sowie der ermöglichenden Aspekte menschlichen Handelns. Auch in Bezug auf Hä-
gerstrands Raumvorstellungen kritisiert Giddens (ebd.:169f.) eine gewisse begriffliche
Unschärfe, die der Integration von Zeitlichkeit in die Sozialtheorie einen Vorrang gewähre.
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Zusammenkünften einer Vielzahl von Personen sowie einer zeitlich und räumlich
klar abgegrenzten Ordnung, anhand derer routinierte Begegnungen stattfinden
können (Giddens 1997:123f.). Jene Routinen werden über Raum und Zeit durch die
dazugehörigen Subjekten in ihren gemeinsamen sozialen Praktiken stets aktiv her-
vorgebracht, wie beispielsweise eine typische Art und Weise der gegenseitigen
körperlichen Positionierung oder die serielle Koordination des miteinander Spre-
chens (ebd.). Die Praktiken, die mit einem Büroalltag einhergehen können, sind
jedoch keine Neuerfindung ihrer jeweiligen Situationen. In der Kontinuität der
sozialen Praxis beziehen sich die Handelnden rekursiv auf sinnhaft Abwesendes,
wobei die Sinnelemente der Vergangenheit durch die Handelnden im Moment der
Handlungsgegenwart herangezogen und gleichzeitig reproduziert werden (Reck-
witz 2007:321f.). Dies heißt nichts anderes, als dass die sozialen Praktiken Räum-
lichkeit wie Zeitlichkeit binden und damit zur Routinisiertheit des Sozialen beitra-
gen (ebd.:323). Unter der Prämisse einer Dualität von Struktur muss zugleich je-
doch berücksichtigt werden, dass im Vollzug dieser Praktiken immer auch eine
schleichende Modifikation oder ein relativer Neuanfang eingebaut sein kann
(ebd.:321). Für das Büro-Beispiel heißt das, dass zwar geregelte Arbeitszeiten und
gemeinsame Orte einen regelmäßigen face-to-face Austausch und damit gewisse
Routinebeziehungen ermöglichen. Zugleich können jedoch Veränderungen bedin-
gen, beispielweise die Einführung neuer Technologien (wie Skype) oder alternati-
ver Arbeitsformen (wie Homeoffice-Tage), dass sich die täglichen Routinen bezie-
hungsweise die Komplexe sozialer Praxis (Arbeitsorganisation einer Gesellschaft)
modifizieren. Mit der expliziten Einbeziehung von Raum und Zeit lässt sich damit
resümierend folgender wichtiger Zusammenhang herausstellen:
Die Kontinuität der sozialen Reproduktion über Raum und Zeit basiert stets auf
einer Dualität von Struktur, welche ihrerseits die reflexive Steuerung der Handeln-
den voraussetzt (Giddens 1997:79). Mit (nicht-)intendierten Handlungsfolgen wer-
den stabile oder veränderte Ausgangsbedingungen jeglichen weiteren Handelns
geschaffen. Die Subjekte erleben im Strom ihrer täglichen Handlungen Struktur in
Abhängigkeit zur raum-zeitlichen Ausdehnung der sozialen Systeme als ermög-
lichend wie beschränkend. Damit diese jedoch zur Geltung kommen, müssen sie
„durch das Nadelöhr des Bewusstseins“ (Giddens im Gespräch mit Kießling
1988:290). Dabei treten „Prozesse selektiver ‚Informationsfilterung‘“ (Giddens
1997:80) auf, mithilfe derer Handelnde die systemproduzierenden Bedingungen
einer Regulation unterziehen können, die der Erhaltung oder Veränderung be-
stimmter Dinge dienlich sind. Bei genauerer Betrachtung solcher Prozesse lassen
sich jedoch oft Machtungleichheiten identifizieren, die an spezifische soziale Posi-
tionen geknüpft sein können:
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So lässt sich mit dem Beispiel des Büroalltags aufzeigen, dass die Vorgesetzte im
Allgemeinen über eine andere soziale Positionierung verfügt als ihre Mitarbeite-
rInnen. Damit ist nicht nur eine andere soziale Identität verbunden. Jene ist zudem
auf der Basis struktureller Gefüge (Signifikation, Legitimation, Herrschaft) über
spezifische Rechte und Pflichten organisiert (ebd.:137). Zugleich kann es Kolle-
gInnen geben, die aufgrund ihrer umfangreicheren Ressourcenverfügbarkeit und
Kenntnisse der Spielregeln etc. sich (un)bewusst eine andere Positionierung ver-
schaffen können und somit Handlungsspielräume erhalten, die anderen verwehrt
oder nur schwer zugänglich sind. Am geschilderten Beispiel zeigt sich somit ein
soziales Positionierungsgeflecht in Situationen der Kopräsenz, welche zugleich mit
Raum-Zeit-Ausdehnungen verwoben sein können: Infolge ihrer Routinisierung und
Regelmäßigkeit konstituieren sie institutionalisierte Momente sozialer Systeme,
womit sie wiederum einen wichtigen Bezugsrahmen für die Regulierung und Kon-
stituierung weiterer Tätigkeiten darstellen (ebd.:140).
Forschungsfelder und methodische Verklammerung
Welche Vorschläge unterbreitet Giddens, um die grundsätzlichen Aussagen der
Strukturationstheorie für empirische Forschung zugänglich zu machen? Zu wel-
chen Sachverhalten lässt sich hiermit eine Auseinandersetzung führen? Im Ge-
spräch mit Kießling prägt er (1988:287) folgenden, viel zitierten Satz, der erste
Antworten liefert:
„Die Sozialtheorie kann man sich als eine ‚Bank‘ vorstellen, von der
die einzelnen Sozialwissenschaften ‚Geld‘ bekommen, mit dem sie
‚arbeiten‘ und ‚Ergebnisse‘ erzielen, die sie wieder bei der ‚Bank‘ an-
legen, um so das ‚Vermögen‘ der ‚Bank‘ selbst zu vergrößern.“
Eine solche Vorstellung über die Funktion von Sozialtheorien, zu denen Giddens
(ebd.:287) auch die Strukturationstheorie zählt, eröffnet – wie eben auch eine Bank
für die unterschiedlichsten Geschäftsideen oder Privatbedürfnisse Kredite gewährt
– ein weites Feld infrage kommender Forschungen. Giddens‘ Verweise (1997:
343ff.) auf einige Beispiele in seinem Werk Konstitution der Gesellschaft erwe-
cken einen ähnlichen Eindruck: Sie reichen von ethnographischen Studien zum
spezifischen Verhalten von Kindern der Arbeiterklasse (Willis 1979, zitiert in ebd.)
über quantitative Analysen der Bildungsmobilität in Italien (Gambetta 1982, zitiert
in ebd.) bis hin zu Auseinandersetzungen mit Widersprüchen kapitalistisch aufge-
bauter Staaten (Elster 1981, zitiert in ebd.) sowie städtischen Entwicklungspfaden
Londons (Ingham 1984, zitiert in ebd.). Trotz der Vielfältigkeit jener Studien lässt
sich feststellen, dass es sich bei den genannten um keine seiner eigenen empiri-
schen Arbeiten handelt. Stattdessen legt Giddens (1997:341) Aspekte seiner Struk-
turationstheorie in Form eines Interpretationsrahmens an bestehende Forschungen
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anderer AutorInnen an, die unabhängig von seiner theoretischen Konzeption
durchgeführt worden sind (ebd.:384). Anstatt einer hier eventuell zu erwartenden
Selbstkritik, betont er (ebd.), dass damit zudem aufgezeigt werden könne, wie für
die Theorie der Strukturierung unterschiedlichste Forschungstypen infrage kämen.
Dabei schlägt er (ebd.:342f.) zwei Wege des methodischen Einklammerns vor
(Analyse des strategischen Verhaltens, institutionelle Analyse). Mit jenen wird
beabsichtigt, weder Struktur noch Handeln eine Erklärungspriorität einzuräumen
(Giddens 1979, zitiert in Moos/Dear 1986a:242):
Auf dem Weg zur Dualität von Struktur heißt das für die Analyse des strategischen
Handelns, dass untersucht werden muss, „wie die in einer gegebenen Reihe von
Kontexten verfolgten Praktiken in umfassendere räumliche und zeitliche Bezüge
eingebettet sind“ (Giddens 1997:352f.). Damit können Fragen zur Bezugnahme auf
Regeln und Ressourcen verknüpft sein, die über den unmittelbaren Kontext des
Handelns beziehungsweise über situierte Aktivitäten hinausweisen und folglich
Antworten zu umfassenderen Regionalisierungsweisen, zur Reproduktion lang
etablierter Praktiken sowie zu gesamtgesellschaftlicher Zusammenhänge erlauben
(ebd.). Mit der Analyse des strategischen Handelns können folglich Prozesse be-
trachtet werden, bei denen sich die Akteure in der Konstitution sozialer Systeme
auf Strukturmomente beziehen. Bedingung dafür sei die Annahme einer fortwäh-
renden Reproduktion der Strukturmomente durch die Handelnden (ebd.:342). Im
konkreten analytischen Vorgehen heißt das, dass dem diskursiven wie praktischen
Bewusstsein der untersuchten Akteure Aufmerksamkeit geschenkt wird. Dabei
wird einerseits ein Verständnis für die Handlungsgründe, Intentionen sowie Vorge-
hensweisen der Handelnden angestrebt und andererseits der Versuch unternom-
men, deren Verbindung zu sozialen Systemen zu rekonstruieren (ebd.:343). Darin
eingeschlossen ist das Interesse, wie sich Subjekte über Modalitäten auf die struk-
turellen Elemente in sozialer Interaktion beziehen, wodurch die ermöglichenden
wie beschränkenden Komponenten der sozialen Systeme als integraler Erklärungs-
bestandteil angesehen werden (Moos/Dear 1986a:243).
Bei der institutionellen Analyse steht dagegen die fortwährende Reproduktion der
Strukturmomente sozialer Systeme im Vordergrund und nicht die Fertigkeiten und
das Bewusstsein der handelnden Akteure (Giddens 1997:342ff.). Unter Anwen-
dung der institutionellen Analyse können folglich jene blinden Flecken aufgedeckt
werden, die sich den Handelnden aufgrund ihres begrenzten Wissens und Wahr-
nehmens verschließen. Der Forschende konzentriert sich somit auf Fragen der ge-
sellschaftlichen Einflussnahme bestimmter Institutionen. Hierbei werden Instituti-
onen als die Modalitäten verstanden, die die Regeln und Ressourcen repräsentieren,
welche wiederum die Eigenschaften von Systemen sozialer Interaktion darstellen
(Moos/Dear 1986a:242).
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Giddens‘ hier kurz dargestellte methodologische Grundlegung (1984, zitiert in
Sigmund 2007:77) erhebt dabei den Anspruch, die Dichotomie von wissenschaftli-
chem Erklären und hermeneutischem Verstehen aufzuheben. Daraus folgt für ihn,
dass die spezifische Sprache, die WissenschaftlerInnen zu einem Phänomen
(re)produzieren immer auch mit den Kategorien der natürlichen Sprache verbunden
ist (ebd.:81). Im Forschungsprozess komme somit stets eine „doppelte Hermeneu-
tik“ zum Tragen (Giddens 1997:338). Das heißt die im Fokus von Untersuchungen
stehenden Phänomene sind durch die befragten Akteure bereits sinnhaft vorkonsti-
tuiert (ebd.). Somit verlange die Beschreibung menschlicher Handlungen immer
auch eine Vertrautheit mit den im Handeln ausgedrückten Lebensformen (Sigmund
2007:79). Zugleich müssen sich die Forschenden darüber bewusst sein, dass sie
ebenso Einfluss auf das gesellschaftliche Leben nehmen, indem die „Konzepte
zweiter Ordnung“ als „Konzepte erster Ordnung“ angeeignet werden (Giddens
1997:338). Dies kann beispielsweise von besonderer Relevanz sein, wenn For-
schung dazu führt oder bewusst dafür benutzt wird, Kritik an den Überzeugungen
der Handelnden auszusprechen (ebd.:391). Zugleich verweist es den Forschenden
auf die Notwendigkeit stetiger Selbstreflektion und Offenlegung dieser wechselsei-
tigen Durchdringung der verschiedenen Bedeutungsrahmen (siehe Kapitel 5.1).
Obwohl die Strukturationstheorie zu zahlreichen Auseinandersetzungen und empi-
rischen Studien geführt43 hat, bleibt an dieser Stelle kritisch festzuhalten, dass es
Giddens obgleich der hier dargelegten interessanten Einblicke versäumt hat, das
Verhältnis seines abstrakten Begriffssystems zur sozialen Wirklichkeit sowie deren
Relevanz für die Analyse von empirischen Prozessen zu verdeutlichen (Sigmund
2007:125; Sarre 1986:76). Sigmund (2007:125) formuliert dazu treffend, dass Gid-
dens es verpasst habe „trotz gefüllter ‚Konten‘, die ‚Überweisungsmodalitäten‘
bzw. den konkreten Transferbereich von der einen zur anderen Ebene konkret aus-
zuweisen“. Unter Hinzuziehung des hier schon einmal, zu Beginn erwähnten Zitats
von Giddens (1997:31), dass es die Hauptaufgabe der Sozialtheorie sei, die „Ana-
lyse konkreter sozialer Prozesse“ zu ermöglichen, verbleiben die LeserInnen in der
Hoffnung auf Vorschläge für das eigene Forschen am Ende enttäuscht zurück. Ei-
nen aus meiner Perspektive recht überzeugenden Reformulierungsversuch der
Strukturationstheorie, mit dem konkrete soziale Situationen und die alltägliche
Vermittlung von Handlung und Struktur untersucht werden können, hat der briti-
sche Soziologe Rob Stones (2005) vorgelegt:
43 Für die Humangeographie allein lässt sich bereits auf umfangreiche Literatur verweisen
(zum Beispiel Gregson 1987; Moos/Dear 1986a,b; Phipps 2001; Pred 1984). Nicht zuletzt
zeigt die für den deutschsprachigen Raum prominenteste geographische Auseinanderset-
zung mit dem Giddens’schen Oeuvre durch Werlen (2007/[1997]) ihre auch heute noch
existierende Relevanz für die Analyse und Betrachtung sozial(räumlich)er Prozesse.
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3.2.2 Stones‘ Projekt der Strong Structuration
Stones‘ Ziel seines Projektes einer Strong Structuration ist es, Giddens‘ abstrakte
Sozialtheorie (ontology-in-general) durch eine ontology-in-situ zu ersetzen, die
konzeptionelle und methodische Anregungen für die Untersuchung empirischer
Phänomene bereithält (ebd.:5). Unangetastet bleibe dabei Giddens‘ Grundgedanke
einer Dualität von Struktur (ebd.). Im Gegensatz zu Werlens Lesart der Strukturati-
onstheorie und der daraus folgenden Konzeption alltäglicher Regionalisierungen
(2007/[1997]) hat dieser Vorschlag jedoch – soweit mir zum jetzigen Zeitpunkt
bekannt ist – bislang keine Anwendung in der Humangeographie gefunden. Ge-
genüber Werlen, dem dabei häufig eine Überbetonung des Subjekts vorgeworfen
wurde (Blotevogel 1999, Sahr 1999, beide zit. in Weichhart 2009:333), vermag es
Stones‘ Weiterentwicklungsbemühungen (Differenzierung interner und externer
Strukturen sowie der Einbezug der position practice relations) meiner Ansicht
nach ein akzentuierteres relationales Verständnis von Handlung und Struktur auf-
zubauen, welches eine zu starke Gewichtung des Subjektes aushebelt. Stones‘ Ein-
bezug in die vorliegende Auseinandersetzung kann folglich auch als Experiment
gelesen werden, alternative Gedanken zu Giddens‘ Strukturationstheorie in eine
humangeographische Arbeit zu integrieren, die außerhalb des Werlen’schen Ein-
fluss steht. Wie dieser Vorschlag aussieht, wird anhand wesentlicher Grundzüge
seines Projekts einer Strong Structuration erörtert:
Stones‘ Quadripartite Nature of Structuration
Unter Berücksichtigung ihrer kritischen Stimmen (John B. Thompson 1989, Mar-
garet Archer 1995 sowie William H. Sewell 1992, zit. in Stones 2005:46ff.) sowie
weiterführenden Gedanken (von Nicos Mouzelis 1991/2000, Ira Cohen 1989 und
Roy Bhaskar 1979, zit. in ebd.:55ff.)44 verfolgt Stones (ebd.:75ff.) die Absicht,
Giddens‘ abstrakte Darstellung der Dualität von Struktur aufzubrechen. Um dafür
einen alternativen Vorschlag unterbreiten zu können, differenziert er (ebd.:76f.)
drei Ebenen, die die Rolle von Ontologie in der empirischen Analyse charakterisie-
ren: Einerseits eine Ontologie, die höchst abstrakt und generalisierbar ist und ande-
rerseits eine ontische Ebene konkreter empirischer Situationen zu einer bestimmten
Zeit und an einem spezifischen Ort. Dazwischen befände sich ein Meso-Level, mit
dessen Hilfe zur abstrakten wie auch zur ontischen Ebene eine Verknüpfung herge-
stellt werden könne (ebd.:77). Als „sliding scale“ (ebd.:78) ließe dies eine Erken-
nung abstrakter ontologischer Konzepte auf der ontischen Ebene zu. Jenes mache
eine Kombination aus Hermeneutik und struktureller Diagnostik erforderlich, wel-
44 Für tiefergehende Details siehe Stones (2005:45–74) sowie die einzelnen Auseinander-
setzung der genannten AutorInnen (Thompson 1989; Archer 1995; Sewell 1992; Mouzelis
1991, 2000; Cohen 1989; Bhaskar 1979, alle zitiert in ebd.).
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ches jedoch mit Giddens‘ Weg der methodischen Verklammerung nicht vollständig
einzulösen sei (ebd.:82). Stattdessen müsse für die Analyse des Zusammenspiels
von Struktur und Handlung eine zeitliche intermediäre Eingrenzung gefunden wer-
den, das heißt mit Bezug auf Parker (2000, zit. in ebd.)„a scale of temporality
within which one could specify both relations between specific events and agency,
and relations between events themselves“.
Wichtigster Ausgangspunkt für Stones‘ Konzeptualisierung ist dabei Cohens Idee
der position-practices relations (ebd.). Darunter versteht Cohen (1989, zit. in
ebd.:62), in Anlehnung an Bhaskars‘ position practices (1979, zit. in ebd.), Identi-
täten, Vorrechte und Verpflichtungen sowie institutionalisierte Machtzuteilungen
als Eigenschaften vergangener Praktiken, welche als prä-existente Kondition da-
rauffolgender Handlungen konzeptualisiert werden können (ebd.). Diese Relatio-
nen können vertikaler (Angestellter/Cheftetage) oder horizontaler (Käu-
fer/Verkäufer) Art sein. Das Einnehmen beziehungsweise die Konstituierung dieser
findet nicht automatisch statt und ist kontingent. Manche können über Generatio-
nen hinweg verfestigt sein und als Cluster Institutionen bilden. Demzufolge ließe
sich, so Stones (ebd.:65), über den Einbezug der position-practice relations eine
Meso-Ebene bilden, die den Akteur in situ relational in einen weiteren Kontext
setze und damit konkreter fassbar mache als Giddens‘ strukturelle Prinzipien und
Sets. Folglich seien diese in der Lage, den institutionellen Link in der Strukturati-
onstheorie zu ergänzen und stärker die Rolle sozialer Positionen und deren Relati-
onen hervorzuheben (ebd.). Mit ihrem Einbezug zeige sich neben den Positionen
der Handelnden vor allem auch deren Praktiken, die in Bezug zu externen Struktu-
ren stehen (Jack/Kholeif 2007:212). Damit gäbe das Konzept der position-practices
relations entscheidende Anregungen für empirische Studien in situ sowie Verweise
auf einen kontextualisierenden Rahmen der im Fokus stehenden Akteure und ihrer
Beziehungen zueinander (Stones 2005:84). Statt einer Überbetonung individueller
Handlungen, würde man somit auch den aktuellen wie vergangenen „ghost of net-
worked others that continually informs action“ (Thrift 1996, zitiert in Jack/Kholeif
2007:212) gerecht werden.
Jener Ausgangspunkt fordere eine Meso-Level Studie (ebd.), welche, so Stones
(2005:84ff.), hinsichtlich einer vierteiligen Natur (Quadripartite Nature of Structu-
ration) in separate, jedoch miteinander verlinkte Aspekte der Dualität von Struktur
analytisch aufgegliedert werde müsse: (1) äußerliche Strukturen als Handlungsbe-
dingungen (durch die Akteure in situ wahrgenommenen Handlungshorizonte), (2)
interne Strukturen, (3) aktives Handeln/Praktiken (routiniert oder strategisch, auf
interne Strukturen bezogen) sowie (4) Handlungsfolgen (externe wie interne Struk-
turen/Events) (Abbildung 16).
116
Abb. 16: Die vierteilige Natur der Strukturierung (nach Stones 2005:85)
Stones (ebd.:16) gewinnt die Idee, Strukturen in interne wie äußere zu unterschei-
den, aus der Beobachtung, dass sich nicht nur die Muster sozialer Praktiken ändern
können, sondern auch – phänomenologisch betrachtet – ebenso Veränderungen
innerhalb der Akteure in Interaktion mit anderen stattfinden können. Unter Bezug
auf den griechischen Theoretiker Nicos Mouzelis (1991, 2000, zit. in Stones 2005:
56f.) sei es dabei möglich, eine Grenze zwischen äußerlichen Strukturen und Han-
deln einerseits sowie eine Grenze zwischen internen Strukturen und Handeln ande-
rerseits zu ziehen. Mit ersterer können äußerliche Handlungsbedingungen themati-
siert werden (ebd.:58ff.), die sich durch eine Art objektive Existenz für die Han-
delnden auszeichnen: „It is perfectly obvious that every situated actor faces an
environment of action that has an ‚objectivity‘ for him or her in a quasi-
Durkheimian sense“ (Giddens 1993, zitiert in ebd.:59). Diese werden von den
Handelnden meist hinsichtlich ihrer Unveränderlichkeit wahrgenommen. Diese
können Handeln somit stark behindern oder Konsequenzen nach sich ziehen, wenn
die Subjekte sich dazu entscheiden, entgegengesetzt zu handeln (ebd.:59f.). Zu-
gleich können auch die Handelnden und ihre internen Strukturen Bestandteil dieser
äußeren Strukturen sein, beispielsweise durch Machtausübung auf andere.
Stones‘ wohl wichtigste Weiterentwicklung des Strukturationszykluses ist demge-
genüber die Unterscheidung der internen Strukturen in (a) kontextspezifisches
Wissen externer Strukturen sowie in (b) allgemeine Veranlagungen (ebd.:87f.):
Auch als generelle Dispositionen bezeichnet, bezieht sich Stones (ebd.:88) bei
Letzterem auf Bourdieus (1977, zitiert in ebd.) Habitus. Im Gegensatz zu Bourdieu
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entwickelt Stones (ebd.) hier jedoch ein weniger deterministisches Verständnis.
Demnach definiert Stones (ebd.) die allgemeinen Veranlagungen als übertragbare
und vor allem veränderbare Fähigkeiten, generelle Weltsichten, kulturelle Sche-
men, Bedeutungsrahmen, Klassifizierungen von Dingen, Menschen und Netzwer-
ken sowie Gewohnheiten, Gesten und Problemlösungen. Für den Akteur erschei-
nen diese meist selbstverständlich und werden nicht bewusst wahrgenommen:
„[…] we don’t even notice that we are basing our actions upon it“ (ebd.:88). Die
Bezugnahme erfolgt somit meist ohne Reflektion. Auf der anderen Seite lässt sich
jedoch insbesondere unter spätmodernen Bedingungen beobachten, so Stones
(ebd.), dass die Beziehung zwischen diesen allgemeinen Veranlagungen und den
externen Konditionen dissonant werden kann. In diesem Fall kann es zu Störungen
kommen, die die Handelnden aufrütteln und diese, wie es Giddens (1984, zit. in
ebd.:89) ebenso einräumt, vom praktischen ins diskursive Bewusstsein überführen.
Folglich sind Akteure in der Lage, in Anlehnung an Mouzelis (1991, 2000, zit. in
ebd:56f.) hier vorgenommene Differenzierung, neben der habitualisierten und unre-
flektierten Verschmelzung von Handeln und interner Struktur eine kritische Dis-
tanz zu den internen Strukturen aufzubauen. Nichtsdestotrotz bleiben die allgemei-
nen Veranlagungen dabei nach innen gerichtet.
Dagegen orientiere sich das kontextspezifische Wissen (conjuncturally-specific
internal structures), welche Stones (ebd.:89f.) mit der Positionierung eines Akteurs
in Beziehung setzt, stärker nach außen. An jene Positionen seien verschiedene Re-
geln, normative Erwartungen (nach Mouzelis 1991, zit. in ebd.) sowie verschiedene
zu erwartende Ressourcen geknüpft. Ebenso können diese als Cluster (Manager,
Vorarbeiter, Arbeiter) ausgebildet sein (ebd.). Jenes ähnele dem, welches zuvor mit
Cohens position-practice relations (1989, zit. in ebd.) angedeutet wurde, unter-
scheide sich aber in der Hinsicht, dass Mouzelis hier stärker auf die Perspektive
von Akteuren hinsichtlich der verschiedenen Positionspraktiken und deren Relatio-
nen abziele, während sich diese innerhalb eines bestimmtes Kontexts befinden
(ebd.). Dadurch sei das kontextspezifische Wissen von Akteuren im Gegensatz zu
ihren allgemeinen dispositionellen internen Strukturen weniger generalisierbar:
„They have contours, shapes and textures whose specifity within time and place is
of great import to the agent facing those external structures“ (ebd.:90). Mit der
Ausweisung kontextspezifischer interner Strukturen kann folglich nachvollzogen
werden, wie die Akteure einen bestimmten, als relevant eingeschätzten Handlungs-
kontext wahrnehmen und welche Erwartungen sie daran hegen. Dabei kann dieses
Situationswissen nicht nur in unmittelbarer Interaktion, sondern ebenso in der Ver-
gangenheit gebildet worden sein kann und später wieder zur Verwendung kommen
(ebd.:90). Unabhängig davon wird dieses Wissen dazu benutzt, einschätzen und
verstehen zu können, wie die verschiedenen InteraktionspartnerInnen die Handlun-
gen anderer deuten, ihre eigenen Machtkapazitäten wahrnehmen und nach welchen
Normen sie ihr Handeln ausrichten (ebd.:91f.). Damit erscheinen die zuvor disku-
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tierten position-practice relations kompatibel mit dem hier elaboriertem Verständ-
nis kontextspezifischen Wissens über externe Strukturationsprozesse (ebd.:93). Für
Stones (ebd.:93) ermögliche diese Erweiterung um den „conjuncturally-specific
aspect of virtual structures” damit eine Vermittlung „between the structures within
the agent that are the medium of structuration, one the one hand, and the external
structures, on the other.” Hinzu kommt, dass mit dem Einbezug der position-
practices und deren Relationen die Handelnden von Anfang an in Bezug zu ande-
ren gesetzt werden, welches den Vorwurf eines allzu subjektiv orientierten Hand-
lungsverständnisses aushebeln würde (ebd.). Die genaue Erkennung dieses Kon-
texts durch die Handelnden als Handlungsbedingung oder -beschränkung kann
jedoch extrem variieren. Sie stünden in Abhängigkeit zur Wissensfähigkeit der
Akteure sowie zur Ausdehnung des zu betrachtenden Akteursgeflechts, welches im
Extremfall zur Unkenntlichkeit des Kontexts beitrage und damit als unerkannte
Bedingungen ins Handeln eingehe beziehungsweise zu nicht intendierten Hand-
lungsfolgen führe (ebd.:100).
An die Differenzierung interner Strukturen anknüpfend, die in Anlehnung an
Mouzelis (1991, zitiert in ebd.) in Interaktionskontexten stets in Kombination zum
Tragen kommen, zeichnet Stones (ebd.:101f.) fünf weitere Aspekte, die den Cha-
rakter und die Dynamik von Handlungsweisen eines Akteurs etwas genauer als
Giddens’ Stratifikationsmodell des Handelnden erfassen möchten (ebd.). Erstens,
erforderlich sei die Registrierung des „horizon of action“, das heißt des spezifi-
schen Blickfelds eines im aktiven Handeln relevant eingeschätzten Kontexts, denn
dieser nehme Einfluss darauf, welche strukturellen Aspekte im Handeln eine Rolle
spielen (ebd.:101). Zweitens, Aufmerksamkeit sollte ebenso kreativen, innovativen
und improvisatorischen Aspekten des Handelns geschenkt werden. Sie sind Ant-
worten auf Anforderungen spezifischer Situationen auf der Basis einer Kombinati-
on von Fähigkeiten, Gewohnheiten und Orientierung der Handelnden. Damit wür-
den Interaktionsmomente der Offenheit und Unsicherheit deutlich, die nicht vor-
hersehbar sind oder vorkonzipiert werden können (ebd.:101f.). Drittens, bei nähe-
rer Betrachtung des aktiven Handelns sollte stets dem Grad der kritischen Distanz
der Akteure zu den internen Strukturen gesonderte Einschätzung zukommen. Vier-
tens, zugleich spielten bewusste wie unbewusste Motive im aktiven Handeln eine
Rolle (ebd.:102). Sie beeinflussen die Art und Weise, wie Handelnde die kontext-
spezifischen Strukturen sowie ihre allgemeinen Veranlagungen wahrnehmen, ver-
mitteln und in der Produktion konkreter Praktiken anwenden (ebd.:102f.). Fünf-
tens, zuletzt muss das Augenmerk auf die Rationalisierung des Handelns vor dem
Hintergrund der reflexiven Steuerung gerichtet werden. Besonders ersichtlich wür-
de dabei die Existenz einer Pluralität von Projekten, welche die Handelnden ent-
sprechend ihres Habitus sowie des jeweiligen Kontexts sortieren, ordnen und hie-
rarchisieren (ebd.:103). Die habituelle Prägung durch unterschiedliche soziale
Sphären (Religion, Familie, Profession etc.) kann dabei auch Spannungen inner-
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halb bestimmter Positionen, sozialer Identitäten sowie bei deren jeweiligen Prakti-
ken auslösen, da Wahl- und Selektionsverhalten von Prinzipien und Schemen be-
ziehungsweise die unterschiedliche Wahrnehmung von spezifischen Situationen
miteinander konkurrieren (Whittington 1992, 1992, zitiert in ebd.:104). Folglich
sind die Rollen der zu betrachtenden Akteure, ihre generellen Veranlagungen so-
wie ihre spezifischen Umstände und somit ihre jeweiligen Bezugsrahmen plural
und sollten ausdifferenziert erfasst und gegebenenfalls in Relation zueinander auf-
gestellt werden (ebd.:107f.). Die Erfassung zeige, dass Akteure in ihrer Vielfalt
ihrer Bezugsrahmen nicht nur gemeinsame Interessen, sondern auch unterschiedli-
che Projekte aus ihrer jeweiligen Position heraus in spezifischen Situationen ver-
folgen können (ebd.).
Für die verbleibenden Aspekte der Quadripartite Nature of Structuration betont
Stones (ebd.:109ff.), dass mit der Beschreibung des kontextspezifischen Wissens
der Blick folglich immer auch auf äußere Strukturen gerichtet wird. Diese seien für
Stones (ebd.) jedoch in ihrer Existenz stärker vom „agent-in-focus“ autonom. Im
Sinne der Dualität von Struktur kommt ihnen die Rolle gleichzeitiger Ermögli-
chung wie Beschränkung zu. Dennoch sieht sich Stones (ebd.:109) dabei im Ver-
gleich zu Giddens‘ idealistischem Akteursverständnis „more realistic about the
extent to which external social pressures constrain the actor.“ Hierfür greift er
(ebd.:110) den Gedanken Archers (1995, zitiert in ebd.) auf, dass äußerliche Struk-
turen, die die Rollen beziehungsweise Positionen der Akteure mitkonstituieren,
unabhängig von ihren Trägern identifizierbar und zweifach ausgeprägt sein kön-
nen: Einerseits als „independent causal influences“, welche von den Akteuren
autonom sind; andererseits als „irresistible causal forces“, die nicht vollständig
autonom, sondern von den Akteuren potentiell handhabbar sind, jedoch als unauf-
haltsam empfunden werden (ebd.:111). Letzteres wird subjektiv wahrgenommen
und ist von den jeweiligen internen Strukturen der Handelnden und von einem
damit einhergehenden „pragmatic trimming“ – der Kompromiss eines Akteurs
realistisch zu sein beziehungsweise sich mit etwas abzufinden – abhängig
(ebd.:112). Ein Akteur der in der Lage sein will, diesen äußerlichen Strukturen zu
trotzen, muss daher die eigene Macht und Fähigkeit wahrnehmen, ein adäquates
Wissen über relevante externe Strukturen mitbringen, deren Alternativen kennen
sowie eine reflektierte Distanz zu den Handlungskonditionen aufbauen (ebd.:114).
In der Anwendung solcher Kategorien sieht Stones (ebd.:115) analytische Vorteile,
um beispielsweise die Einflüsse externer Strukturen in Abhängigkeit zur Position
und sozialen Status der zu betrachtenden Akteure diskutieren zu können.
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Praktische Umsetzung der Strong Structuration
Welche Vorschläge unterbreitet Stones, um die voranstehenden Aspekte und Kate-
gorien seiner Strong Structuration empirisch zugänglich zu machen? Welches kon-
krete Forschungsprogramm beziehungsweise was für Strategien sind denkbar? Für
welche Forschungsfragen ist die Anwendung der Quadripartite Nature of Structu-
ration geeignet? Auch hier kann man erkennen, dass Stones nicht ganz die betrete-
nen Pfade von Giddens verlässt, diese jedoch mit Ergänzungsvorschlägen versieht.
Dabei bestünde das Ziel, eine systematische Handreichung für die empirische For-
schung anzubieten, welche sich charakterisieren lässt:
„[…] by a closely attentive reflexivity with respect to the logical and
methodological consistency of relations between ontology at the ab-
stract level (ontology-in-general) and this ontology as it looks at the
substantive, ontic level (ontology-in-situ), and with respect to the
traces of empirical evidence that are called on to substantiate claims
about the latter” (ebd.:116).
Für eine geordnete Erforschung dieser Beziehungen sei die Anwendung der Strong
Structuration von Vorteil, wenn das Interesse an einem Gegenstand, Fragen zu Ort
und Stelle impliziere. Dabei kann der vollständige vierteilige Strukturationszyklus
ins Auge gefasst oder nur bestimmte Teile herausgegriffen werden. Unabhängig
davon für welche und wie viele Gesichtspunkte sich ein Forschender entscheidet,
erfordere jede Frage, die mit der Dualität von Struktur befasst sei, eine oder beide
Formen des methodologischen Einklammerns (ebd.:120):
Trotz seiner Kritik an Giddens‘ Vorschlag45 stelle der Weg der Verklammerung für
Stones (ebd.) – jedoch nach einer entsprechenden Umformulierung – wichtige kon-
zeptionell-praktische Zugangsmöglichkeiten bereit (ebd.). Um die Analyse des
strategischen Handelns adäquat mit der zweiten Form des methodischen Verklam-
merns durch Aspekte des „dialectical process of structuration that are not cover-
ed“ zu unterstützen, formuliert Stones Giddens‘ institutionelle Analyse in eine
„agent’s context analysis“ um (ebd.:122). Dafür geht er zunächst von seinem Ver-
ständnis der „agent’s conduct analysis“ aus. Diese beziehe sich primär auf die
ontologische Kategorie der Wissensfähigkeit eines Akteurs als Teil seiner internen
Struktur und führe auf diese Weise den Forschenden zum Akteur zurück. Dabei
werden Aushandlungs- und Abgleichungsprozesse ersichtlich „at the point where
45 Diese gilt insbesondere, wie folgendes Zitat zeigt, Giddens‘ Vorschlag der institutionel-
len Analyse: „It was a mistake because whilst institutional analysis may be useful for de-
veloping certain aspects of pluralistic, non-reductionist accounts of social processes, it
does not have the ability to adress the processes of structuration [in situ]“ (ebd.:121).
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the conjuncturally-specific internal structures relevant to the context of immediate
action forge a reconciliation of sorts with the active agency and the general-
dispositional frame of meaning“ (ebd.), sodass ebenso Veränderungen in den
Handlungsweisen und der generellen Weltsicht eines Akteurs rekonstruiert werden
können (ebd.). Die agent’s context analysis beziehe sich, so Stones (ebd.), dagegen
auf die Wissensfähigkeit eines Akteurs im kontextspezifischen Sinne nach außen
und führe damit in den sozialen Nexus von Abhängigkeiten, Rechten, Pflichten,
Machtungleichheiten, sozialen Konditionen und Folgen des Handelns, das heißt in
das „conjunctural terrain of action“. Durch die Wahrnehmungsbrille eines Akteurs
auf sein kontextspezifisches Wissen wird dabei der Blick auf die externen Prozesse
der Strukturation gewandt (ebd.). Damit blieben die internen Strukturen miteinge-
bunden (ebd.). Jene Form der Analyse erlaube folglich dem Forschenden:
„[…] an explicit emphasis on the agent-in-focus’s awareness of po-
tential courses of action [as well as] […] a perspective from which to
identify and assess the range of relevant causal influences, the poten-
tial courses of action, and the probable consequences of both, and to
judge these assessments against those of the agent” (ebd.).
Damit können zum einen die Hermeneutik des Akteurs hinsichtlich des zu erklä-
renden Gegenstands berücksichtigt und zum anderen unabhängige Kräfte und Ein-
flüsse erkannt und diskutiert werden. Für Stones (ebd.) heißt das letztlich, dass eine
volle Ausschöpfung der Strukturationstheorie durch beide Verklammerungen er-
reicht werde (ebd.:123). Im Gegensatz zu Giddens‘ institutioneller Analyse werden
dabei die institutionellen Eigenschaften in Interaktion nicht vorausgesetzt, sondern
als Teil der Untersuchung verstanden, da die unmittelbaren meso-relationalen An-
ordnungen der institutionellen position-practices angeschaut werden (ebd.). Zu-
gleich würden die Fähigkeiten und Erkenntnisse der zu betrachtenden Akteure
innerhalb dieses institutionellen Handlungskontexts adressiert. Schlussfolgernd
käme den conjunctural-specific internal structures damit eine besondere Schlüssel-
rolle zu, da sie eine Verbindung zwischen den externen Strukturen als auch den
generellen Dispositionen eines Akteurs verdeutlichten (ebd.).
Stones (ebd.:123ff.) entwirft dazu folgende vier Forschungsschritte, die entspre-
chend dem Interesse an und der Fragestellung zu einem Gegenstand angewandt
werden können. Die Schritte (1) und (2) sind dabei primär der agent‘s conduct
analysis zuzuordnen. Die genannten Vorgehensweisen unter (3) und (4) sind dage-
gen auf die agent’s context analysis zu beziehen: Mit einer ersten Annäherung
schlägt Stones (ebd.) vor, die verschiedenen dispositionellen Bedeutungsrahmen
(1) eines Akteurs zu identifizieren (ebd.). Von diesen aus kann der Fokus auf das
kontextspezifische Wissen gelenkt werden (2). Dies versetze den Forschenden in
die Lage, Fragen zu formulieren, wie dieser den äußerlichen Kontext aus der Sicht
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seiner eigenen vielfältigen Projekte als ermöglichend oder beschränkend wahr-
nimmt. Vielmehr noch könne man damit bestimmte Cluster sogenannter position-
practices erkennen, welche Stones (ebd.:124) zufolge Fragen erlauben, wie diese
durch die Akteure in Beziehung gesetzt als auch in eine bestimmte Hierarchie an-
geordnet werden. Danach kann der analytische Zugriff auf relevante äußerliche
Strukturcluster erfolgen, das heißt auf die Relationen der position-practices, die
diese konstituieren (3). Fragen zu Machtrelationen sowie materiellen Ressourcen,
über die die hierarchisch geordneten Akteure verfügen, werden damit – unter
gleichzeitiger Berücksichtigung ihrer jeweiligen Bedeutungsrahmen – beantwort-
bar (ebd). Auf der Basis der identifizierten äußerlichen Strukturen kann der For-
schende die Ermöglichungs- und Beschränkungsbedingungen und deren Variabili-
tät (4) dann versuchen zu spezifizieren (ebd.:124f.). Jack und Kholeif (2007:216)
resümieren mit Bezug auf Parker (2006, zitiert in ebd.), dass ein solcher analyti-
scher Rahmen genaueste Detektivarbeit erforderlich mache: Wer hat was, wo,
wann, wie und warum getan?
Auch an dieser Stelle darf nicht unerwähnt bleiben, dass Stones (2005:95ff.) in der
beispielhaften Konkretisierung dieser Schritte, ähnlich Giddens (1997:343ff.), be-
stehende Studien anderer AutorInnen nutzt, anhand derer er die Funktionsweise
und Relevanz seines Reformulierungsversuchs hervorzuheben versucht. Trotz der
dabei anzuerkennenden Erweiterung – allen voran die Unterscheidung interner wie
externer Strukturen sowie deren Verbindung durch kontextspezifische Strukturen,
durch die die Strukturationstheorie für die Untersuchung sozialer Phänomene an-
fassbarer wird – verbleibt die Beantwortung der Frage, wie eigens gesammelte
empirische Daten ausgewertet werden können, in der Verantwortung seiner Rezipi-
entInnen. Zu ergänzen wäre hier beispielsweise eine detailliertere Ausführung zur
Erschließung der dispositionellen Bedeutungsrahmen bei Primärdaten, wie unter
anderem Transkripten oder Beobachtungsprotokollen von qualitativen Interviews,
Gruppendiskussionsverfahren und so weiter. Für den Fortgang der Arbeit bedarf es
folglich weiterer methodischer und methodologischer Überlegungen, die aus didak-
tischen Gründen (siehe Kapitel 3.3 Forschungsdesign) zu einem späteren Zeitpunkt
noch einmal aufgeworfen werden (siehe Kapitel 5.1).
Darüber hinaus schenken Stones‘ Ausführungen den räumlichen Aspekten des
Strukturationszykluses kaum Aufmerksamkeit. Die Konstitution von Raum und
dessen Verbindung zu einer Dualität von Struktur wird daher – bevor alle hier bis-
her genannten Aspekte abschließend zusammengefasst und auf den Untersu-
chungsgegenstand übertragen werden – mit dem folgenden Unterkapitel ergänzt:
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3.2.3 Raum als (An)Ordnung: Löws relationaler Raumansatz
Die Suche nach den Voraussetzungen für die Entstehung und Ausbreitung ge-
schlossenen und bewachten Wohnens in Deutschland aus einer produzierenden
Perspektive impliziert ebenso Fragen zum Raum. Nicht nur der tradierte immobi-
lienwirtschaftliche Ausspruch „Lage, Lage, Lage“ als das Kriterium zur Beurtei-
lung einer Immobilie verweist darauf (Odermatt 2009:17). Mit der Entstehung
einer geschlossenen und bewachten Wohnanlage sind, so die Annahme dieser Ar-
beit, Produktions- wie Reproduktionsprozesse von und mit Raum verknüpft.
Während die Property Development Forschung jene Beziehungen nicht weiter aus-
leuchtet, bezieht sich die Geographische Wohnungsmarktforschung mithilfe Wer-
len’s (2007/[1997]) Übertragung strukturationstheoretischer Aspekte in eine hand-
lungszentrierte Sozialgeographie auf die Vorstellung von Raum als Perspektive
und soziales Konstrukt (siehe Kapitel 3.1). Dabei werden die Handlungen und
nicht der Raum selbst in den theoretischen und empirischen Fokus gestellt. Eine
solche Aufmerksamkeitsverlagerung widerspräche jedoch laut Pfaffenbach
(2002:23) der Giddens‘schen Auffassung einer Dualität von Handlung und Struk-
tur. Demnach „sollte weder ‚der Raum‘ noch ‚die Handlungen‘ primäres For-
schungsobjekt der Geographie sein, sondern die Wechselbeziehung zwischen bei-
den“ (ebd.). Für Löw (2012:37f.) erscheint die voranstehende Deutung zwangsläu-
fig, da es bereits Giddens verpasst habe, den Gedanken detaillierter auszuformulie-
ren, dass Raum selbst als Struktur und damit in seiner gleichzeitigen Aufeinander-
bezogenheit zum Handeln betrachtet werden könne. Stattdessen adressiere Giddens
Raum primär als „gesellschaftliche Regionalisierung konkreter Orte“ (ebd.:42).
Darüber hinaus habe, so Löw (ebd.13, 64), die unzureichende Raumkonzeption
soziologischer Theorien im Allgemeinen zur Folge, dass Raum als „bereits be-
kannt vorausgesetzt“ den Eindruck erwecke, „das Handeln aller gleichermaßen
[vorzustrukturieren]“, sodass die eigentliche Konstitution unberücksichtigt bliebe.
Für Löw (ebd.:15, 42) erwächst daraus die Aufgabenstellung, Raum einerseits als
eigenständige soziologische Kategorie und andererseits in Hinblick auf seine Ent-
stehungsdynamik in Form einer Soziologie des Raumes neu zu zeichnen. Damit ist
der Wunsch verknüpft, eine erkenntnistheoretische Vorstellung über Raum zu ent-
wickeln, die aus der Wechselwirkung zwischen Handeln und Struktur abgeleitet
werden kann (ebd.:15, 53). Dafür nimmt Löw drei Ausgangspunkte:
Erstens, die relativistische Annahme von Raum als Anordnung (ebd.:16, 112f.):
Mit dieser könne „nicht nur die Formation der Organisation von Räumen, sondern
auch die Herausbildung von Territorien und Orten sowie die Räumen zugrundelie-
gende Konstruktionsarbeit erfasst [werden]“ (ebd.:112). Voraussetzung dafür sei
jedoch eine Ausweitung der relativistischen Konzeptionen von Raum, die neben
den Beziehungen auch die dabei verknüpften Objekte betrachtet (ebd.). Damit kön-
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ne gleichzeitig „Raum in den Handlungsverlauf eingerückt“ und „Menschen eine
Verknüpfungsfähigkeit zugeschrieben werden“, die die verschiedenen Körper mit-
einander in Beziehung setzt (ebd.:112f.). Entsprechend der daraus folgenden An-
ordnung und einer daran anknüpfenden Synthese können Räume in Hinblick auf
ihre institutionellen Merkmale näher analysiert werden (ebd.). Ein Verstehen und
Erklären von räumlichen Gefügen und ihrer Entstehung erfordere, so Löw
(ebd.:113ff.), damit eine Auseinandersetzung mit raumproduzierendem Handeln als
auch mit den konstituierenden räumlichen Strukturen selbst. Sie formuliert daher
folgende Arbeitshypothese:
„Um nicht zwei verschiedene Realitäten, Raum und Handeln, zu un-
terstellen, knüpfe ich an relativistische Raumvorstellungen an und
verstehe – als Arbeitshypothese – Raum als relationale (An)Ordnung
von Körpern, welche unaufhörlich in Bewegung sind, wodurch sich
die (An)Ordnung selbst ständig verändert. […] Durch den Begriff der
‚(An)Ordnung‘ mit der hier gewählten Schreibweise wird betont, dass
Räumen sowohl eine Ordnungsdimension, die auf gesellschaftliche
Strukturen verweist, als auch eine Handlungsdimension, das heißt der
Prozess des Anordnens, innewohnt“ (ebd.:131).
Da Raum jedoch nicht nur als bewegtes Lageverhältnis zu verstehen, sondern eben-
falls in soziale Prozesse integriert zu betrachten ist, macht dies weitere Ausgangs-
punkte erforderlich, das heißt zweitens, Giddens‘ Dualität von Struktur und drit-
tens, Bourdieus‘ Habitus Konzept. Während ersterer ein analytisches Verständnis
darüber ermöglicht, wie Handeln und Struktur verknüpft werden können (siehe
Kapitel 3.2.1), gestattet letzteres Löw (2012:177) die Annahme, dass sich soziale
Strukturen in die Körper der Subjekte einschreiben können. Der Habitus, verstan-
den als ein „übertragbares ‚System der Wahrnehmungs-, Bewertungs- und Hand-
lungsschemata‘“ (Bourdieu/Wacquant 1996, zit. in ebd.), fördert dabei nicht nur
die Betonung von Körperlichkeit, sondern auch die Erkenntnis, dass jegliches
Wahrnehmen, Urteilen und Bewerten durch Strukturprinzipien, wie Geschlecht und
Klasse, strukturiert sind. Die Erzeugung eines Raums (durch Beschreibung etc.) ist
folglich immer an den Habitus der im Fokus stehenden Subjekte gebunden (ebd.).
Da laut Löw (ebd.:132) weder Giddens noch Bourdieu ausreichend Antwort auf die
Frage nach dem Wie der Herstellung von Räumen geben können, zieht die Autorin
weitere Überlegungen heran, um eine Rekonstruktion darüber ermöglichen zu kön-
nen, „wie Räume entstehen, sich verflüchtigen, materialisieren oder verändern und
somit Gesellschaft strukturieren“ (ebd.:151). Besonders entscheidend für Löw sei
dafür, in Anlehnung an Kreckel (1992, zit. in ebd.), die Erkenntnis, dass Räume
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nicht nur aus „sozialen Gütern“46 bestehen, sondern auch aus den anwesenden
Subjekten, denn „[n]ur wenn man beide Aspekte, also sowohl die ‚Bausteine‘ des
Raums als auch deren Beziehungen zueinander kennt, kann die Konstitution von
Raum analysiert werden“ (ebd.:155). Mit dieser Auffassung können räumliche
Ensembles, wie ein Stadtteil (bestehend aus sozialen Gütern und Menschen) bei-
spielsweise, als ein Element wahrgenommen und in Beziehung zu anderen, wie
weiteren Teilen der Stadt, gesetzt werden (ebd.:157). Sie können einzeln oder in
ihrer gemeinsamen Verknüpfung als Raum verstanden werden.
Räume konstituierten sich dabei, so Löw (ebd.:158), aus zwei Prozessen: erstens,
durch ein aktives Verknüpfen (Syntheseleistung) von Dingen und Menschen zu
einem Element/Raum und zweitens, durch Platzierungen (spacing), das heißt dem
Errichten von beispielsweise Häusern und dem Positionieren von BewohnerInnen.
Diese werden zumeist in Relation zu anderen Platzierungen gesetzt und müssen
nicht immer wieder neu erfunden werden, denn sie verlaufen unter „vorstrukturier-
ten Bedingungen“ (ebd.). Im Alltag erfolgen beide Prozesse meist aus dem prakti-
schen Bewusstsein heraus, wie beispielsweise die Konstitution von institutionali-
sierten (An)Ordnungen materieller Güter und Menschen in Bahnhöfen oder Kir-
chen (ebd.:165). Stets immanent seien hierbei Machtbeziehungen, die zu Fragen
zur Wechselwirkung der Konstitution des Raumes im Handeln und weiteren gesell-
schaftlichen Strukturen veranlassen. Löw (ebd.:167) formuliert dazu die These,
womit sie in deutliche Opposition zu Bourdieu47 (1991, zit. in ebd.) tritt und zu-
gleich Giddens‘ Struktur(en)definition aufgreift, dass das Räumliche dabei nicht
vom Gesellschaftlichen abgrenzbar sei, sondern selbst eine Form gesellschaftlicher
Struktur darstelle.
Raum als Teil gesellschaftlicher Strukturen zu verstehen, deren Gesamtheit und
Zusammenwirken die Struktur bildet, eröffnet Löw (ebd.:171f.) infolge die Er-
kenntnis, dass sich „[d]ie Dualität von Handeln und Struktur [...] sich damit auch
als die Dualität von Raum heraus[stellt]“. Mit einer Dualität von Raum wird somit
beschrieben, wie Räume im Handeln beziehungsweise durch die Praxis des Anord-
nens geschaffen werden und zugleich über ihre Einlagerung in Institutionen das
menschliche Handeln steuern (ebd.:172). Das heißt, räumliche Strukturen sind dem
Handeln vorrangig so wie sie auch Folge dieses Handelns sind:
46 Das heißt materielle wie symbolische Güter, wie Häuser oder Vorschriften, die das Er-
gebnis von gegenwärtigem wie vergangenem Handelns darstellen (nach Kreckel 1992, zit.
in ebd.:153).
47 Dieser konstatiere aus ihrer Sicht (ebd.:167) lediglich eine gesellschaftliche Prägekraft
auf Raum, womit eine Trennung von Gesellschaft und Raum einhergehe.
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Abb. 17: Löws Dualität von Raum als Struktur (eigene Darstellung)
Daraus folgt jedoch umgedreht auch, dass mit der Konstitution von Raum neben
räumlichen Strukturen immer auch andere gesellschaftliche Strukturen Einfluss
nehmen, wie Löws (ebd.) Beispiel zur Rechtsprechung gut veranschaulicht48. Sie
bilden folglich ein komplexes Kräftefeld, welches in rekursiver Wechselwirkung
zum Handeln steht. Dabei sei jedoch davon auszugehen, dass die Wechselwirkung
von Handlung und Struktur nicht zu beliebigen Räumen führe (ebd.:191), denn
„[d]ie Möglichkeiten, Räume zu konstituieren, sind […] immer auch von den in
einer Handlungssituation vorgefundenen symbolischen und materiellen Faktoren
abhängig“ (ebd.). Dazu zählen Werte, Normen, Institutionen (verstanden als die
Regelmäßigkeiten sozialen Handelns), Rollenerwartungen sowie Artefakte, Natur-
gegebenheiten und die anwesenden Körper anderer Handelnder (ebd.:192). Folg-
lich prägen die gesellschaftlichen Strukturen als auch die jeweiligen Handlungssi-
tuationen das raumkonstituierende Handeln (ebd.:193).
Schlussfolgernd erweist sich damit Löws prozessualer Raumentwurf für die vorlie-
gende Untersuchung als wichtige theoretische Ergänzung, welche nun mit dem
Vorangegangenem ins Verhältnis gesetzt und anhand eines Modellentwurfs in ei-
nen für die Untersuchung richtungsweisenden Leitfaden transferiert wird:
48 Laut Löw (ebd.:172) prägen die Rechtsprechung nicht allein juristische Strukturen (Ge-
setzesbücher etc.), sondern auch ökonomische (Gerichtskosten) und insbesondere eben
auch räumliche Strukturen (spezifische Anordnung der Körper im Gerichtssaal), die im
Handeln (re)produziert werden.
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3.3 Zusammenführung der Bausteine und Forschungsdesign
Das folgende Kapitel überträgt nun die vorausgegangenen theoretischen Bausteine
kurz auf das Ziel der Untersuchung, führt diese in einem Modell zusammen und
erläutert das grobe Forschungsdesign. Damit verbunden ist der Anspruch, dass es
sich bei der vorliegenden Arbeit und ihren Ergebnissen um keine spontanen oder
alltäglichen Deutungen des zu erschließenden Feldes handelt, sondern um eine im
Vorhinein sozial- und raumtheoretisch angeleitete Forschung. Statt einer zu starken
Vorkontextualisierung, wie beispielsweise bestimmte Rahmenbedingungen festzu-
legen oder konkrete Erklärungsgehalte, sachbezogene Konzepte oder Hypothesen
voranzustellen, verweist das Modell – als spezifische Brille – dabei lediglich auf
ein sozial- und raumontologisches Grundverständnis über die komplexen Relatio-
nen, die mit dem Forschungsgegenstand und dem Untersuchungsziel – die Entste-
hungsbedingungen für die Produktion geschlossenen und bewachten Wohnens in
deutschen (Groß)Städten zu detektieren – verbunden sind. Anhand der veranschau-
lichenden Darstellung über die gesuchten Handlungsspielräume sowie Handlungs-
beschränkungen der im Fokus stehenden produzierenden Akteure (BauträgerInnen,
ProjektentwicklerInnen49, GeldgeberInnen, ArchitektInnen, MaklerInnen und Wer-
bemacherInnen), deren Handeln im Verhältnis zu Struktur/Raum durch eine hier
angenommenen Dualität begründet wird, werden nicht nur die eigenen Gedanken
strukturiert, sondern auch der/dem LeserIn transparent und verständlich gemacht:
Gegenstandsbezogene Übertragung und Skizzierung des Theoriemodells
Mit Rekurs auf die Eckpunkte der Giddens’schen Strukturationstheorie lässt sich
konstatieren, dass jedwedes Handeln, welches mit der Produktion geschlossenen
und bewachten Wohnens verbunden ist, strukturelle Regeln und Ressourcen inkor-
poriert. Über unmittelbar wirksame Strukturmomente bilden sie, als Vermittlungs-
ebene zu den übergeordneten gesellschaftlichen Strukturprinzipien, damit die er-
möglichenden wie beschränkenden Bedingungen des Handelns und daraus abgelei-
tet – in ihrer rekursiven Beziehung zueinander – die Voraussetzungen für die Ent-
stehung der hier zu betrachtenden Wohnform. Ihre ProduzentInnen – Handelnde,
die ihre Tätigkeiten reflexiv steuern – besitzen dabei ein praktisches, mehr oder
minder machtvolles Vermögen, in den Handlungsstrom (un)bewusst eingreifen zu
können. Die Produktionsweisen geschlossenen und bewachten Wohnens können
somit nicht als isolierte Entscheidungen verstanden werden, sondern (re)produktiv
verlinkt mit und eingebettet in verschiedenen, wiederkehrenden Interaktionen. In
konkreten Raum-Zeit-Ausschnitten (Kontexte) kreuzen sich dabei die Eigenschaf-
ten des Interaktionsrahmens, die Biographien und sozialen Positionierungen der
49 In Abgleich mit der Auswahl der Fallstudien und den daran anknüpfenden Interviews ist
die produzierende Perspektive um ProjektentwicklerInnen zu ergänzen.
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verschiedenen InteraktionspartnerInnen mit den institutionalisierten Aspekten
(Strukturen) sowie den darüber hinaus reichenden strukturellen Bezügen größerer
Zeit- und Raumausdehnung (Strukturprinzipien). Mit ihnen wird auf Dauer nicht
nur soziale Stabilität und Routinisiertheit sozialer Systeme (wie zum Beispiel die
Funktionsweise eines bestimmten Wohnungs(teil)marktes oder die Organisation
eines spezifischen Unternehmens), sondern auch über (nicht)intendierte Hand-
lungseffekte struktureller Wandel (wie beispielsweise die Veränderung von Ange-
bots- und Konsumstrukturen) erzeugt. Einst stabilisierte Beziehungen, Wohnpro-
dukte oder Bauweisen können folglich auf ihren Wandel hin untersucht werden.
Bei genauerer Betrachtung ermöglicht die Hinzuziehung der Strukturationstheorie
und ihrer spezifischen Deutungsweise der sozialen Welt somit schlussfolgernd eine
Sensibilisierung für die Komplexität, die mit dem Untersuchungsziel verbunden
sein kann: Die ökonomisch, symbolisch, politisch und sozial stabilen Interaktions-
muster sowie die verschiedenen Subjekte, einschließlich ihres stetigen Wandels,
nehmen auf die Produktionsprozesse geschlossenen und bewachten Wohnens eben-
so Einfluss wie die klein- und großmaßstäblichen Regionalisierungen und zeitli-
chen Bezüge zu Gegenwart, Zukunft und Vergangenheit. Dabei steht der For-
schende jedoch vor der Herausforderung, wie diese immer noch recht abstrakte
sozialontologische Darstellung bei der Betrachtung konkreter Fallbeispiele for-
schungspraktisch und -logisch nachvollzogen werden kann. Zu einer Lösung ge-
langt man mit Stones‘ Diskussion einer Strong Structuration.
Die Suche nach den Entstehungsbedingungen geschlossenen und bewachten Woh-
nens in deutschen (Groß)Städten impliziert das Interesse an der Produktion eines
bestimmten Phänomens an Ort und Stelle, welches zugleich mit übergeordneten,
strukturellen Phänomenen verwoben ist. Um beidem in ihrer Relation zueinander
näher zu kommen, kann mit Stones‘ Ideen und Vorgaben eine Meso-Level Studie
konzipiert werden. Dafür wird nicht nur eine zeitliche intermediäre Eingrenzung
durch die einzelnen Entwicklungsphasen der zu betrachtenden Wohnprojekte (von
der Idee bis zur Realisierung) vorgenommen, sondern auch die Auswahl der Fall-
studien (siehe Kapitel 4) selbst gibt eine Zeitspanne mit Start- und Endpunkt vor
(erstes Aufkommen und weitere aktuelle Fortsetzung), welches folglich über ein-
zelne Interaktionsmomente hinausreicht als auch genügend Platz lässt, verschiede-
ne Events und Handlungen miteinander verknüpfen zu können. Im Vordergrund
des empirischen Zugriffs stehen dabei nicht vornehmlich die einzelnen Handlun-
gen, Motive oder Zuschreibungen, sondern die position-practices relations, das
heißt die mehr oder minder machtvolle Positionierung der untersuchten Bauträge-
rInnen, ProjektentwicklerInnen, GeldgeberInnen, ArchitektInnen, MaklerInnen und
WerbemacherInnen, deren rekonstruierte Praktiken im Produktionsprozess sowie
den damit verbundenen Verweisen auf kontextuelle Bedingungen der Beschrän-
kung und Ermöglichung. Die dabei wirksamen internen wie externen Strukturen als
auch deren Relationen zueinander können über Stones‘ vierteilig konzipierten
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Strukturationszyklus schrittweise erfasst und analysiert werden: Von der dispositi-
onellen Veranlagung/dem Habitus und damit von den nach innen gerichteten Struk-
turen der im Fokus stehenden Akteure ausgehend, wird der Blick auf das kontext-
spezifische Wissen externer Strukturen gelenkt. Aus deren Beschreibung durch die
ProduzentInnen werden neben den eigenen Positionen im Beziehungsgeflecht zu
anderen auch die damit verbundenen normativen Erwartungen, verknüpften Kapa-
zitäten und machtvollen Ressourcen deutlich. Dabei wird das Innen mit dem Außen
analytisch relational verbunden. Vielmehr noch: Die identifizierten Cluster der
position-practices und deren Hierarchien erlauben zugleich einen analytischen
Zugriff auf die relevanten äußerlichen Strukturen. Auf Basis dieser schrittweisen
Inbeziehungsetzung von Handlung und Struktur kann dann eine Konkretisierung
der gesuchten Bedingungen erfolgen.
Mit Löws relationalem Raumverständnis kann hinzugefügt werden, dass bei den zu
untersuchenden Wohnprojekten ebenso von (An)Ordnungen sozialer Güter und
Menschen und damit von Räumen auszugehen ist, die in Hinblick auf ihre
(Re)Produktion als Beziehungsgeflecht betrachtet als auch relational mit anderen
Räumen analytisch verknüpft werden können (beispielsweise mit anderen ge-
schlossenen und bewachten Wohnanlagen, mit dem/der unmittelbaren Um-
feld/Stadt, mit globalen Räumen). Anhand Löws Ergänzungen des Struktur(en)be-
griffs kann darüber hinaus angenommen werden, dass neben den ökonomischen,
ebenso weitere gesellschaftliche Strukturen, zu denen insbesondere auch räumliche
gehören, während der Produktion dieser Wohnform handlungsermöglichend wie
auch -beschränkend wirksam sind. Für die Suche nach den Entstehungsbedingun-
gen heißt das, jene vorrangierten (An)Ordnungen in ihren Elementen zu erfassen
als auch in ihrer Verknüpfung zum machtvollen Vermögen jener Akteure zu analy-
sieren, diese bestimmte Art der Raumkonstitution durchzusetzen und dafür alle
notwendigen Ressourcen mobilisieren zu können, welches im Sinne der Dualität
von Handlung und Struktur/Raum wiederum durch institutionalisierte (An)Ord-
nungen (als Manifestationen gesellschaftlicher Struktur und -prinzipien) ermög-
licht/beschränkt wird. Mithilfe dieser sowie den weiteren Übertragungen kann das
forschungsbegleitende Theoriemodell nun wie folgt graphisch zusammengeführt
werden:
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Abb. 18: Forschungsleitendes Theoriemodell (eigene Darstellung nach Giddens
1997:77ff.; Stones 2005:85ff.; Löw 2012:171ff.)
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Forschungsdesign
Für den Schulterschluss der bisherigen Ausführungen mit dem weiteren Fortgang
der Arbeit bedarf es eines „‘maßgeschneiderte[n]‘ Forschungsplan[s]“ (Kromrey
2006:86). Neben der Dokumentation forschungsbegleitender Fragen sowie der
Skizzierung eines geeigneten Theoriebezugs werden damit Angaben erforderlich
zu den verwendeten Methoden, zur Auswahl des Materials, zum Analyse-/Aus-
wertungsverfahren der erhobenen Daten als auch zur Ergebnisverwertung (Attes-
lander 2006:45ff.; Schnell et al. 1999:203; Flick 2008:264). Gleichwohl die Aus-
weisung und der Detaillierungsgrad eines Forschungsdesigns bei quantitativ ange-
legten Studien stärker akzentuiert wird (Schnell et al. 1999:203ff.; Diekmann
2008:194), beobachtet Kromrey (2006:75) auch für qualitative Arbeiten Verweise
auf Untersuchungsanordnungen. Diese seien jedoch, so auch das zugrunde gelegte
Forschungsdesign dieser Arbeit (siehe nachstehend Abbildung 19), meist durch
Abwandlungen und weniger standardisiertem Vorgehen geprägt (ebd.):
Mit Bezug auf die forschungsleitende Frage sowie der spezifischen theoretischen
Brille wird die vorliegende Arbeit als Fallstudie konzipiert. Diese ermöglicht die
Beschreibung, Eingrenzung und Rekonstruktion eines konkreten Falles (Flick
2008:253ff.). Fälle können dabei eine bestimmte Organisation, Institution oder
einen ausgewählten Personenkreis, wie hier die ProduzentInnen geschlossenen und
bewachten Wohnens, umschließen (Schnell et al. 1999:236). Hier ist jedoch zu
ergänzen, dass der empirische Zugriff der Arbeit über die einzelnen Handlungen,
Motive und Zuschreibungen hinausreicht, indem die Beziehungen zueinander/zu
anderen sowie die Praktiken dieses Personenkreises stärker in Augenschein ge-
nommen werden (Meso-Level). Über dieses Vehikel können die beschränkenden
wie ermöglichenden Bedingungen der (Re)Produktionsprozesse über einen be-
stimmten Zeitraum sowie an den Orten ihrer konkreten Realisierung erschlossen
und damit auch die Voraussetzungen der Entstehung geschlossenen und bewachten
Wohnens in Deutschland in Ansätzen generalisiert angedeutet werden. Dabei bie-
ten die Wohnprojekte selbst sowie ihre rekursive Verknüpfung zu den untersuchten
ProduzentInnen wichtige Anhaltspunkte, den gesuchten Ergebnissen näher zu
kommen.
Für die Untersuchungsanordnung folgt daraus ein zweifach-methodisches Vorge-
hen: zum einen die wohnprojektbezogene Dokumentenanalyse, die neben einer
ersten analytischen Annäherung der LeserIn dieser Arbeit zugleich einen Einblick
in die Ausprägungen geschlossenen und bewachten Wohnens in Deutschlands er-
möglicht und zum anderen leitfadengestützte Interviews mit ProduzentInnen aus-
gewählter Projekte für die schrittweise Rekonstruktion ihrer (Re)Produktion. Die
entsprechend detaillierten Angaben zum praktischen Vorgehen, zur Auswahl und
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Auswertung des Materials werden aus didaktischen Gründen50 hier jedoch nicht
weiter ausformuliert. Sie sind stattdessen in den jeweiligen Kapiteln ihres Bezugs
anzutreffen (siehe Kapitel 4.2 und 5.1). Auf die sich daran anschließenden Ergeb-
nisse folgen entsprechende Zusammenfassungen und damit Antworten auf die
übergeordnete Forschungsfrage:
Abb. 19: Forschungsdesign der Arbeit (eigene Darstellung)
50 Um den Lesefluss zu erleichtern, findet der/die LeserIn die methodischen Detailerläute-
rungen an Ort und Stelle ihrer Verwendung. Sie müssen folglich nicht in den jeweiligen
Kapiteln gedanklich rekonstruiert werden. Neben der Verfolgung eines roten Fadens für die
gesamte Arbeit erhalten somit auch die einzelnen Teile und Kapitel stringente und abge-
schlossene Aufbauten, die das ausschnittsweise Lesen der Arbeit vereinfachen können.
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4 Geschlossenes und bewachtes Wohnen in Deutschland
Kapitel 4 beschäftigt sich mit den Ausprägungen geschlossenen und bewachten
Wohnens in Deutschland. An die Erläuterung der Fallauswahl und Auswertungs-
methodik (Kapitel 4.1), schließt sich dafür eine Dokumentenanalyse gesammelter
Werbematerialien an (Kapitel 4.2), welche überblicksartig (Kapitel 4.2.1) darge-
stellt, näher beschrieben und analysiert (Kapitel 4.2.2–4.2.9) sowie im Anschluss
zusammengefasst wird (Kapitel 4.3).
4.1 Fallauswahl und Auswertungsmethodik des Werbematerials
Auf der Suche nach geeigneten Fallbeispielen wird deutlich, dass für den deutschen
Kontext auf keinerlei Übersichten oder Quantifizierungen zurückgegriffen werden
kann, sodass für die Auswahl eher unkonventionellere Recherchemethoden zum
Einsatz kommen müssen. Erste Hinweise boten die in Presse und wissenschaftli-
cher Literatur erwähnten Projekte (siehe Kapitel 2.4). Jene waren somit wichtige
Startpunkte für die verschiedenen Stufen der Materialsammlung und -festlegung
(zur Übersicht siehe Abbildung 20):
Auswahl der Fallbeispiele
Das schrittweise Vorgehen der Fallauswahl beinhaltete zunächst eine (a) definitori-
sche Überprüfung (siehe Kapitel 2.2.5) der Ausgangsprojekte aus Presse, Medien-
berichten und der wissenschaftlichen Literatur: Verfügen die genannten Beispiele
über bauliche, personelle und technische Schließungs- und Überwachungsmaß-
nahmen? Beinhaltet ihre Projektierung gemeinschaftlich genutzte Anlagen sowie
besondere Serviceelemente und Dienstleistungen? Gibt es Hinweise auf Formen
der Selbstverwaltung? Während erstere Fragen mit eigenen Begehungen und der
Sichtung von Werbebroschüren/-filmen und Internetauftritten der Projekte leichter
zu beantworten waren, ergaben sich mit letzterem Kriterium gewisse Schwierigkei-
ten: Woran erkennt man private Steuerungsprozesse beziehungsweise (wie) können
diese überhaupt für den hiesigen Kontext gefunden werden? Hier kann aus meiner
Sicht die deutsche Gesetzgebung eine mögliche Antwort geben: Handelt es sich
mit den im Fokus stehenden Projekten primär um zum Kauf angebotene Wohnein-
heiten, die auf einem Grundstück errichtet oder saniert werden, so tritt das deutsche
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Kraft, da das Bürgerliche Gesetzbuch Son-
dereigentumsrechte51 nicht regelt (Bassenge et al. 2008:2694). Interessant für die
vorliegende Arbeit sind dabei die durch die §§10–29 WEG festgelegten Pflichten
51 Laut §1 Abs. 1–5 WEG begründet sich dies aus dem Eigentum an einer Wohneinheit
sowie einem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum. Das gemeinschaftliche
Eigentum umfasst das Grundstück sowie Teile, Einrichtungen und Anlagen des Gebäudes.
134
und Bestimmungen. Demnach ist jede WohnungseigentümerIn festes Mitglied
einer entsprechenden WohnungseigentümerInnengemeinschaft (§10 WEG), die –
außer im Falle einer Zerstörung des Gebäudes – nicht aufgelöst werden kann (§11
WEG). Die Gemeinschaft kann jedoch in schwerwiegenden Fällen von einzelnen
EigentümerInnen den Verkauf des Miteigentumsanteils verlangen (§18 WEG). Die
WohnungseigentümerInnengemeinschaft kann zudem über Veräußerungen einzel-
nen Wohnungseigentums (§12 WEG), über Nutzungsrechte (§13 WEG) und
Pflichten der WohnungseigentümerInnen (§14 WEG) sowie über Gebrauchsrege-
lungen (§15 WEG) bestimmen. Dabei verpflichten sich die EigentümerInnen, ent-
sprechend ihres im Grundbuch eingetragenen Mitanteils, die Kosten für die In-
standhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zu tragen (§16 WEG). Die Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt dabei den EigentümerInnen
(§§20ff. WEG). Damit geht eine mindestens einmal im Jahr stattfindende Mitglie-
derversammlung einher (§§23–24 WEG), die mithilfe von Mehrheitsbeschlüssen (§
25 WEG) jegliche Angelegenheiten der Gemeinschaft regeln, neu verhandeln oder
ändern kann. Dafür erhält jede/r EigentümerIn eine Stimme (§25 Abs. 2 Satz 1
WEG). Die WohnungseigentümerInnengemeinschaft kann zudem die Verwaltung
an Dritte übergeben (§26 WEG). Deren Aufgabe ist es, die Beschlüsse der Woh-
nungseigentümerInnen durchzuführen, die Einhaltung von Rechten und Pflichten
zu überprüfen (§27 WEG) sowie einen Wirtschaftsplan je Kalenderjahr aufzustel-
len (§28 WEG). Die VerwalterIn kann bei ihren Aufgaben durch einen Verwal-
tungsbeirat aus drei WohnungseigentümerInnen, von denen eine/r den Vorsitz
übernimmt, unterstützt werden (§29 WEG). Mit voranstehendem Exkurs in das
Wohnungseigentumsgesetz können meiner Interpretation nach deutliche Parallelen
zu den in der Gated Community Debatte häufig betonten Homeowner Associations
gezogen werden (siehe Kapitel 2.2.5). Darüber hinaus lässt sich mit der Betrach-
tung festhalten, dass – ähnlich den CC&Rs – auch die WohnungseigentümerInnen-
gemeinschaften in Deutschland über eigene Gemeinschaftsordnungen verfügen,
mit denen sämtliche dispositive Bestimmungen (Haustierhaltung, Fassadengestal-
tung, Nutzungszeiten etc.) sowie Rechte und Pflichten der EigentümerInnen orga-
nisiert sind. Zugleich verweist die Gesetzgebung darauf, dass diese immer wieder
neu ausgehandelt werden können. Darunter fallen auch Entscheidungen, ob die
einst installierten Gemeinschaftsanlagen, Abzäunungen und Mauern sowie vorge-
sehenen Sicherheits- und Servicedienste der ProduzentInnen durch die nachfolgen-
den WohnungseigentümerInnen in dieser Form erhalten bleiben, verändert oder
sogar erweitert werden. Sie können folglich als ein Ausdruck privater Selbstver-
waltung gedeutet werden. Aus diesen Überlegungen heraus galten insbesondere die
zum Kauf beziehungsweise die für SelbstnutzerInnen angebotenen Wohnprojekte
für die Untersuchung als interessant52.
52 Wichtig ist hier jedoch der Hinweis, dass dieses nicht als alleiniges Kriterium herangezo-
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Abb. 20: Vorgehen der Fallauswahl und Materialfestlegung (eigene Darstellung)
Nach dieser ersten definitorischen Abklärung der Ausgangsprojekte wurden weite-
re Projekte (b) exploriert, welche ebenfalls auf oben genannte Merkmalskombina-
tion hin überprüft wurden. Die Suche erfolgte über Recherchen auf einschlägigen
Immobilienwebseiten oder über die Sichtung bereits bekannter Wohnbauprojekte
und deren involvierte ProduzentInnen. Jene standen somit unter dem einstweiligen
Verdacht, Folgeprojekte ähnlicher Merkmalsausprägung zu initiieren. Während
erstere Strategie bereits in der Gated Community Forschung angewandt wird (siehe
gen werden darf, sondern immer in Kombination mit den weiteren, hier festgelegten defini-
torischen Inhalten betrachtet werden muss, da ansonsten jede zum Kauf angebotene
Wohneinheit in Mehrfamilienhäusern für die Studie infrage gekommen wäre.
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Kapitel 2.2.8), erwies sich auch letztere als geeignet, um Fallbeispiele zu eruieren,
da viele der bereits bekannten Akteure diesen Kurs weiterverfolgten. Zu nennen
sind hier beispielsweise die einstige Groth + Graalfs GmbH, die bereits Arkadien
konzipierte. Aus dieser ging später die Groth Gruppe hervor, die seither im Raum
Berlin besonders aktiv ist und mit weiteren Projekten aufwartet, die deutliche Pa-
rallelen zu Arkadien aufweisen. Ähnliches lässt sich für die Frankonia Eurobau AG
feststellen: Nach ersten Projekten dieser Art in Münster und München folgten wei-
tere in Städten, wie Hamburg, Düsseldorf oder Köln.
Für jedes der auf diesen Wegen ermittelten Projekte wurden im Anschluss sämtli-
che Werbematerialien gesammelt. Daraufhin folgte im Schritt (c) aus Gründen der
Veranschaulichung, Überschaubarkeit sowie zeitlichen und personellen Ressourcen
eine Selektion infrage kommender Fallbeispiele für den weiteren Untersuchungs-
verlauf. Die hinzugezogenen Kriterien dieser Auswahl basierten auf der Prämisse,
möglichst viele verschiedene Städte einzubeziehen und eine Vielzahl weiterer Be-
sonderheiten aufzeigen zu können (zum Beispiel Historie der Grundstü-
cke/Gebäude, unterschiedliche Architektursprachen und Lage zur Stadt etc.). Da-
neben spielten pragmatische Überlegungen, wie erste Kontakte zu potentiellen
InterviewpartnerInnen, eine wichtige Rolle. Insgesamt wurden so 20 geschlossene
und bewachte Wohnanlagen (siehe Steckbriefe Abbildung 22–41) in sieben ver-
schiedenen Städten (Berlin, Düsseldorf, Hamburg, Köln, Leipzig, München, Müns-
ter) in den Fokus gestellt. Danach folgte (d) eine entsprechende Materialfestlegung
für die Dokumentenanalyse.
Auswertungsmethodik des Werbematerials
Die dokumentenanalytische Auswertung des Werbematerials erfüllt für die vorlie-
gende Arbeit zwei Funktionen. Einerseits gewährt sie ihren LeserInnen einen illust-
rativen Zugang hinsichtlich spezifischer Ausstattungsmerkmale, baulicher Beson-
derheiten, Lagecharakteristiken und Zielgruppen. Mit Bezugnahme auf die theore-
tischen Ausführungen in Kapitel 3 gestattet sie andererseits die gezielte Erfassung
der Projekte in ihrer (An)Ordnung von sozialen Gütern und Menschen (Beschrei-
bung) sowie eine tiefergehende Betrachtung ihrer Inhalte (Analyse), womit erste
Erkenntnisse über eventuell wahrgenommene Handlungsbedingungen der Produ-
zentInnen gesammelt werden können. Folglich dient die Dokumentenanalyse als
wichtige (Vor)Stufe der Ergebnisgenerierung.
Im Allgemeinen handelt es sich bei einer Dokumentenanalyse um ein qualitativ-
interpretatives Verfahren, bei dem Materialien jeglicher Art verwendet werden
dürfen (wie Texte, Filme, Bilder, Akten, Bauten etc.) (Mayring 2002:46f.). Einzige
Bedingung dabei sei, dass die Dokumente interpretierbar sind, das heißt „interes-
sante Schlüsse auf menschliches Denken, Fühlen und Handeln zulassen“ (ebd.:47).
Im Gegensatz zu Mayring (ebd.) widmen jedoch nur wenige AutorInnen sozialwis-
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senschaftlicher Methodenlehre der Dokumentenanalyse ein eigenes Kapitel. Für
die Auswertung von Dokumenten ist dagegen der Verweis auf empirische Inhalts-
analysen häufiger anzutreffen (zum Beispiel Kromrey 2006:319ff.). In Abgrenzung
zu hermeneutischen Verfahren gehe es hierbei jedoch nicht um die Entschlüsselung
versteckter Botschaften oder um ein ganzheitliches Verständnis der inneren Zu-
sammenhänge und äußeren Umstände der Materialien, sondern um eine systemati-
sche Erfassung von Inhalten zu bestimmten Kategorien, die im Vorhinein festge-
legt sein können (ebd.:322), sodass Aussagen über die soziale Realität möglich
werden (ebd.:320f.). Die Erfassung, Analyse und Beschreibung jener Einzelbe-
standteile führe somit in ihrer Zusammenschau zu Schlussfolgerungen, die über die
jeweiligen Texte hinausgehen und verallgemeinerbare Schlüsse zulassen (ebd.).
Dabei kann die Entwicklung des Kategoriensystems der Forschungsfrage und de-
ren theoretische Aufarbeitung entstammen (ebd.:326f.). Neben diesen Festlegungen
können zudem Fragen zur Herkunft, zu den Adressaten, zur Intendiertheit sowie zu
Art und Umfang der Materialien gestellt werden (Mayring 2002:48f.).
Das für die vorliegende Arbeit gesammelte Material umfasst sechs Werbefilme,
vier Unternehmensmagazine, dreizehn Werbebroschüren sowie zehn Auszüge aus
Internetauftritten. Hierbei wird angenommen, dass diese für Werbezwecke einge-
setzt, als Kommunikationsmedien dienen, welche die Einstellungen ihres Adressa-
tenkreises über Suggestion oder direkte Botschaften zu beeinflussen versuchen
(Kloss 2012:6). Daran ist nicht nur die Hoffnung geknüpft, auf das Kaufverhalten
der KundInnen stimulierend einwirken zu können. Unter freien marktwirtschaftli-
chen Bedingungen versprechen sie auch eine anbieterorientierte Imagepflege, die
der Sicherung zukünftiger Profite dienlich sein kann (Nöcker 2014:1f.). Folglich
lassen die sondierten Werbematerialien nicht nur Schlüsse auf Handlungsweisen
zu. Zugleich können sie als ein mögliches Spiegelbild von Gesellschaft interpretiert
werden. Entsprechend konnten Kategorien festgelegt werden (siehe Kapitel 4.2.2–
4.2.9), die jeweils inhaltlich ausgeleuchtet, auf gesellschaftliche Einblicke hin ana-
lysiert sowie in ihrer Gesamtheit interpretiert werden (siehe Kapitel 4.3):
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4.2 Ergebnisse der Dokumentenanalyse
Die folgenden Ausführungen sind ein wichtiger Schritt in Hinblick auf die weiteren
Ergebnisse der Studie (Kapitel 5). Darüber hinaus repräsentieren sie ein erstes Be-
mühen, eine etwas umfangreichere Darstellung der Ausprägungen geschlossenen
und bewachten Wohnens für den deutschen Kontext vorzulegen. Bevor diese ge-
nauer dargestellt werden, hier eine anfängliche Übersicht:
4.2.1 Steckbriefe – ein erster Überblick
Jeder der nachstehenden Steckbriefe (Abbildung 22–41) beinhaltet Angaben zu
Baubeginn, Realisierungsende, Investitionsvolumen, zur Gesamtanlagengröße so-
wie zu Verkaufspreisen, Anzahl und Größe der einzelnen Wohneinheiten. Da die
weiteren Inhalte der Kurzdarstellungen – eher qualitativer Ausprägung (wie bauli-
che, historische und soziale Besonderheiten) – mit den nachstehenden Kapiteln
diskutiert werden, ist es für einen ersten Überblick sinnvoll, zunächst auf diese
harten Fakten einzugehen:
Frühestes Projekt der Materialsammlung ist das Hofjäger Palais in Berlin, welches
ab 2003 durch die Groth Gruppe als Doormen-Wohnen realisiert wurde. Zu erwäh-
nen ist hier bereits, dass weitere Vorhaben ähnlicher Konzeption erst 2008 folgen
(beispielsweise Diplomatenpark oder das The Charleston) – dann jedoch mit dem
Unterschied, dass nun auch ausländische InvestorInnen und ProjektpartnerInnen
eine Entscheidungs- und Finanzierungsrolle spielen. Im Allgemeinen lässt sich
ohnehin feststellen, dass genau die Hälfte der sondierten Wohnprojekte erst
2008/2009 beginnt. Nachdem Projekte, wie die Prenzlauer Gärten und Puccini
Hofgärten (2005/2006), auf einen eher familienorientierten Siedlungscharakter
hindeuten, treten innerhalb der Materialauswahl ab 2008 beide Formen (Doormen-
Wohnen sowie Townhouse-Siedlungen/Stadtquartiere) gleichermaßen auf (Allées
des Chateâux, CarLoft®, Diplomatenpark, Klostergärten, The Charleston, Augus-
tenhöfe, Central Park Residence, Choriner Höfe, Fellini Residences, The Seven).
Die jüngeren Vorhaben der Materialauswahl (Gerling Quartier, Heinrich Heine
Gärten, Sophienterrassen, Belles Etages, Hofgarten zur Mitte) starteten 2010/2011,
von denen die meisten 2015 fertig gestellt wurden. Für alle lässt sich eine Baudauer
zwischen zwei und fünf Jahren dokumentieren, wobei die Projekte mit größerem
Zeithorizont meist umfangreicher (hinsichtlich Größe, Dichte und Funktionen)
oder in aufeinanderfolgenden Bauabschnitten (entsprechend Baugenehmigungen
und Abverkauf) realisiert wurden. Auch wenn die hier vorgenommene zeitliche
Einordnung nur andeutungsweise eine Rolle spielen kann, da das Material lediglich
einen Ausschnitt einer größeren Grundgesamtheit darstellt, erscheint die aufgezeig-
te Zeitspanne dennoch interessant: Das Phänomen nimmt einerseits seinen Anfang
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mit den 2000er53 Jahren. Andererseits verweist die Materialauswahl auf eine erhöh-
te Projektdichte in 2008/2009, das heißt nach der globalen Immobilien- und Fi-
nanzkrise 2007/2008, welches damit einen von weiteren Anhaltspunkten für die
nachfolgenden Analysen bereitstellt. Aufschlussreich erscheint in diesem Zusam-
menhang auch das Investitionsvolumen:
Der Kapitaleinsatz für die ausgewählten Wohnprojekte liegt zwischen 26 (Central
Park Residence in Leipzig) und 400 Millionen Euro (Lenbach Gärten/Max Palais,
Gerling Quartier). Bei letzteren handelt es sich jedoch meist um größere Stadtquar-
tiere höherer Wohneinheitendichte und oft zusätzlicher Funktionen, wie Büro, Ho-
tel oder Gewerbe. Es gibt aber auch Anlagen, wie die Sophienterrassen in Ham-
burg, die mit 340 Millionen Euro Investitionssumme aufwarten und ausschließlich
Wohnfunktionen besitzen. Obwohl nur für 17 der 20 Projekte Zahlen vorliegen,
umfassen diese im Zeitraum 2003–2015 ein Gesamtinvestitionsvolumen von mehr
als 2,2 Milliarden Euro. Zum Vergleich: 2013 lag das Bruttoinvestitionsvolumen in
Wohnbauten für die gesamte Bundesrepublik Deutschland bei 164 Milliarden Euro
(Statistisches Bundesamt 2014:o.S.). Hier ist allgemein festzustellen, dass seit 2005
– mit Ausnahme minimaler Schwankungen in 2008/2009 – ein kontinuierlicher
Anstieg vorherrscht, nachdem es erhebliche Einbrüche Ende der 1990er bis Mitte
der 2000er Jahre gab (von 145 auf 114 Milliarden) (ebd.). Das Statistische Bundes-
amt (Kucera 2014:o.S.) führt den Aufwärtstrend darauf zurück, dass Deutschland
eines der wenigen Länder in Europa sei, dessen Immobilienmarkt, aufgrund niedri-
ger Sparzinsen, günstiger Wohnungsbaudarlehen und einer allgemein guten Wirt-
schaftslage, von der Wirtschafts- und Finanzkrise profitiert habe. Dabei sei die
Nachfrage nach Wohneigentum jedoch so groß, dass die Preise für Neu- wie Ge-
brauchtimmobilien vor allem in deutschen Metropolen und deren Szenevierteln
stark anziehen würden (ebd.). Jenen Eindruck könnte man auch mit den sondierten
Wohnprojekten gewinnen:
Zunächst lässt sich bei der Betrachtung der Verkaufspreise der einzelnen
Wohneinheiten eine sehr hohe Spanne feststellen: Während der niedrigste durch-
schnittliche Quadratmeterpreis der Auswahl in etwa bei 2500 Euro liegt (Prenzlau-
er Gärten, Berlin), gibt es Wohneinheiten, die im Schnitt bis zu 15000 Euro/m²
kosten (The Seven, München). Der Durchschnitt für alle der hier ausgewählten
Wohnanlagen beträgt dagegen circa 6000 Euro/m². Die Verlaufsgraphik der Ver-
kaufspreise entsprechend der Baufertigstellung der jeweiligen Projekte zeigt jedoch
einen deutlichen Aufwärtstrend, welches auf insgesamt steigende Immobilienpreise
hindeuten kann:
53 Mit Ausnahme des ersten bekannten Projekts Arkadien in Potsdam, welches hier in der
Auswahl und Analyse des Materials bewusst ausgeklammert wurde.
140
Abb. 21: Übersicht und Verlauf der Verkaufspreise der ausgewählten Wohnprojekte
(eigene Erhebung & Darstellung)
Die Gesamtgrundstücksgröße sowie Anzahl der Wohneinheiten variieren von Pro-
jekt zu Projekt ebenfalls stark. Dabei kann zum einen zwischen kleinen, wie Belles
Etages mit 1140 m², und sehr großen Anlagen, wie Allées des Chateâux mit 15
Hektar, unterschieden werden. Der Durchschnittswert beträgt 21800 m² bezie-
hungsweise verweist deren aufsummierte Flächen54 auf eine Gesamtgröße von 41,3
Hektar. Zum anderen liegt die Spanne der Wohneinheitenanzahl je Projekt zwi-
schen 11 (CarLoft®) und 313 (Heinrich Heine Gärten). Mit einer Durchschnitts-
größe von circa 105 Wohneinheiten wurden mit den 20 Projekten insgesamt mehr
als 2000 Wohneinheiten produziert. Dies entspricht bei einer angenommenen
Haushaltsgröße von 2,7 (Statistisches Bundesamt 2011:o.S.) in etwa 5400 Perso-
nen, die in den ausgewählten Anlagen leben könnten.
Auch die Wohneinheiten selbst erscheinen für die weiteren Betrachtungen interes-
sant: Jedes Projekt verfügt über unterschiedlich große sowie zielgruppenspezifische
Wohnungsformate. Im Durchschnitt liegen die kleineren bei 50 m² (meist Apart-
ments) und die größeren Wohneinheiten (meist Townhouses, Villen, Lofts) bei bis
zu 750 m², womit sich auch hier weitere Anknüpfungspunkte für eine tiefergehen-
de Analyse erahnen lassen (unter anderem Ausrichtung auf ausdifferenzierte Le-
bensmodelle und zielgruppenspezifische Ansprüche). Bevor auf diese näher einge-
gangen wird, folgen nun die einzelnen Steckbriefe (in alphabetischer Reihenfolge):
54 Mit Ausnahme des Projektes CarLoft®, für das keine Zahlen vorliegen.
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Abb. 22: Allées des Chateâux (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.
com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 23: Augustenhöfe (eigene Recherche/Darstellung, Karte: ©mapz.com – Map
Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 24: Belles Etages (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
144
Abb. 25: CarLoft®/Paul-Lincke-Höfe (eigene Erhebung/Darstellung/Fotos, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 26: Central Park Residence (eigene Erhebung/Darstellung/Fotos, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 27: Choriner Höfe (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: O-penStreetMap ODbL)
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Abb. 28: Diplomatenpark (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 29: Fellini Residences (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 30: Gerling Quartier (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 31: Heinrich Heine Gärten (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 32: Hofgarten zur Mitte (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com
– Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 33: Hofjäger Palais (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 34: Isar Stadt Palais (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 35: Klostergärten (eigene Recherche/Darstellung, Fotos: M. Schmidt, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenSt-reetMap ODbL)
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Abb. 36: Lenbach Gärten/Max Palais (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 37: Prenzlauer Gärten (eigene Erhebung/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 38: Puccini Hofgärten (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com
– Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 39: Sophienterrassen (eigene Recherche/Darstellung, Fotos: A. Dietrich, Karte:
©mapz.com – Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 40: The Charleston (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com –
Map Data: OpenStreetMap ODbL)
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Abb. 41: The Seven (eigene Recherche/Darstellung/Fotos, Karte: ©mapz.com – Map
Data: OpenStreetMap ODbL)
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4.2.2 Ziel und Aushängeschild: ganzheitliche Markenimmobilien
Ein erster Blick auf das sondierte Material zeigt, dass die Projekte als ganzheitliche
Markenimmobilien beworben werden. Dass sie damit gleichzeitig als Aushänge-
schild ihrer produzierenden Unternehmen dienen, kann besonders gut mit den Do-
kumenten der Frankonia Eurobau AG (Lenbach Gärten, Klostergärten, Heinrich
Heine Gärten, Sophienterrassen, Gerling Quartier) nachverfolgt werden. In einem
Infobrief des Unternehmens (Ausgabe November 2012) heißt es:
„Die Frankonia entwickelt Lebensräume für anspruchsvolle Men-
schen. Besucher und Bewohner spüren die herausragende Qualität
der Wohnungen oft intuitiv. Denn es gibt kein Detail, das nicht gründ-
lich durchdacht ist. Keine Finesse, die nicht bewusst gewählt worden
ist. Qualität ist unser oberster Grundsatz. Und hat uns zu dem ge-
macht, was wir sind. Das ist unser Anspruch. Das ist die Frankonia-
Philosophie“ (Frankonia Eurobau AG 2012:o.S.).
Der Anspruch, gleichzeitig Qualität als auch eine Unverwechselbarkeit der Immo-
bilienprodukte zu bieten, sei jedoch nur möglich durch „Liebe zur Aufgabe und
zum Produkt. Ehrgeiz, auch das scheinbar Unmögliche möglich machen zu wollen,
Bereitschaft, Widerstände überwinden zu helfen. Und nicht zuletzt der allen Fran-
konianern innewohnende Frankonia-Spirit sind die maßgeblichen Erfolgskompo-
nenten, welche Frankonia-Projekte so einmalig und unverwechselbar machen“
(Frankonia Eurobau AG 2008:Editorial). Mit Blick auf die Historie des klassischen
Bauunternehmertums sei dies nicht immer selbstverständlich gewesen (ebd.:8).
Angesichts marktwirtschaftlicher und gesellschaftlicher Herausforderungen musste
daher eine Strategie entwickelt werden, die das Ziel „ganzheitlicher Markenpro-
dukte [verfolgt], die unterschiedlichste, auch emotionale Bedürfnisse erfüllen und
von Menschen mit Leben gefüllt werden.“ Dabei gehe jedoch das dafür „notwendi-
ge Wissen, die Erfahrung und das Gespür […] weit über die Kompetenzen eines
‚normalen‘ Projektentwicklers hinaus“ (ebd.:8f.). Der Nutzen dieser strategischen
und sorgfältigen Überlegungen sei dafür aber vielfältig. Neben finanziellen Vortei-
len für InvestorInnen und BewohnerInnen, wie „eine[r] langfristige[n] Wertschöp-
fung und Wertsteigerung“, profitierten auch Nachbarschaften sowie Städte von den
Aufwertungen, die mit den Markenimmobilien einhergingen (ebd.:8f.). Zugleich
sieht das Unternehmen darin seine gesellschaftliche Verantwortung erfüllt als auch
die Möglichkeit, sich deutlich von der Konkurrenz absetzen zu können – „eine
echte Win-win-Situation für alle Beteiligten“ (ebd.). Die unternehmerische Selbst-
inszenierung sowie Verweise auf den Markencharakter ihrer Immobilien lassen
sich auch bei anderen finden:
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Die exklusiven Projekte der Groth Gruppe (Belles Etages, Diplomatenpark, The
Charleston) profitierten demnach von „großer Erfahrung“ (Groth Gruppe
2011a:o.S.) sowie einer „einzigartigen Erfolgsgeschichte“ mit Partnern, „die ver-
eint sind im Anspruch, bleibende Werte zu schaffen“ (Villen im Diplomatenpark
GmbH & Co. KG 2009:o.S.). Für die UBK Denkmal AG (Allées des Châteaux)
(o.J.:o.S.) stelle jedes Bauprojekt ein „Ausnahmeobjekt“ und „etwas ganz Einma-
liges“ dar, welches „mit Weitblick, Liebe zum Detail und handwerklichem Kön-
nen“ erschaffen werde. In den Puccini Hofgärten der Ticoncept Bauprojektent-
wicklungs- und Vertriebs GmbH wird der Erwerb der Markenimmobilie sogar
beurkundet:
„Durch den Kauf […] gehören Sie zum Kreis der Besitzer der Puccini
Hofgärten! Um dieses zu würdigen, überreichen wir Ihnen bei Über-
gabe Ihrer Wohnung dieses Kunstwerk: Ihre Besitzurkunde auf hoch-
wertigem Büttenpapier mit Namen und persönlicher Widmung“ (Ti-
concept Bauprojektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:30).
Die Herausstellung der Wohnprojekte als ganzheitlich durchdachte und einzigarti-
ge Markenprodukte sowie deren Inszenierung als Aushängeschilder ihrer Produ-
zentInnen sind nicht nur beispielhafter Ausdruck einer zunehmenden Bedeutung
des unternehmerischen Images und der Konkurrenz mit anderen Marktteilnehme-
rInnen um KundInnen. Zugleich sind sie Zeichen eines sich längst abzeichnenden
Wandels innerhalb der Immobilienentwicklung. Mit den angeführten Beschreibun-
gen wird deutlich, dass die hier ausgewählten Immobilienprodukte nicht nur dem
alleinigen Bedürfnis nach Wohnen, sondern auch Ansprüchen, wie Individualität,
Emotionalität, Wertbeständigkeit, Identität und Hochwertigkeit gerecht werden
möchten. Jene Veränderungen erforderten jedoch eine strategische Anpassung des
Herstellungsprozesses als auch bestimmter Fähigkeiten, wie Durchsetzungsvermö-
gen, Ehrgeiz, Weitblick, Erfahrung etc. sowie entsprechenden Wissens über bei-
spielsweise neu entstandene Ansprüche, die aus dem Wandel der Wohnbedürfnisse
resultieren. Mit ihren neuen Projekten sehen die UrheberInnen nicht nur für sich
selbst und die KundInnen einen Gewinn. Dass auch das Allgemeinwohl Vorteile
genieße, deutet zudem deren Vorstellung darüber an, wer derzeit Stadt profitabel
und überzeugend für alle gestaltet – private Unternehmen, die ihre gesellschaftliche
Verantwortung erfüllt sehen und zugleich städtische Haushalte hinsichtlich bauli-
cher und symbolischer Aufwertungsbemühen zu entlasten scheinen.
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4.2.3 Ein einzigartiger Charakter: Namensgebung & Architektur
Wichtige Grundlagen für die Vermarktung der hier ausgewählten Immobilien sind
einerseits besondere Namen sowie andererseits umfangreiche Beschreibungen ihrer
einmaligen architektonischen Sprache. Die nähere Analyse beider verweist dabei
auf verschiedene historische Zitate und räumliche Rekurse:
Bei den Augustenhöfen in München stand Prinzessin Auguste, Tochter des König
Maximilian I. Joseph von Bayern, als „Namenspatronin“ zur Seite (T&H Immobi-
lienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Die Heinrich Heine Gärten schmücken sich mit
der Historie Düsseldorfs als Geburtsstadt des Dichters, der hier nun „ein Zuhause“
erhält (Frankonia Eurobau Investment Hansaallee AG o.J.:11). Die Klostergärten
in Münster verweisen mit ihrem Namen auf die einstige Grundstückshistorie eines
Franziskanerklosters (Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.c). Das The Charles-
ton in Berlin möchte an die goldenen 1920er Jahre, insbesondere an die Entwick-
lung des Potsdamer Platzes „als Epizentrum“ jener Zeit erinnern (Promenade Re-
sidence GmbH 2010:o.S.). Andere Namen rekurrieren auf ihre grüne Gestal-
tung/Lage (Prenzlauer Gärten, Hofgärten zur Mitte) beziehungsweise Adresse
(Puccini Hofgärten/Puccinistraße, The Seven/Müllerstraße 7, Choriner Hö-
fe/Choriner Straße) oder hinsichtlich ihrer Nähe zu markanten Punkten/Gebäuden
(Diplomatenpark, Isar Stadt Palais). Die Fellini Residences in Berlin lassen dage-
gen einen internationalen (Residences) beziehungsweise italienischen (Fellini)
Bezug anklingen. Nicht weniger international klingt der Name der Central Park
Residence in Leipzig, der damit den angrenzenden Clara-Zetkin-Park mit dem New
Yorker Central Park gedanklich zusammenführt. Eine besondere Namensgebung
hat auch das Berliner Projekt Allées des Châteaux (übersetzt: Schlossallee), die –
unter anderem als teuerste Straße im Spiel Monopoly bekannt – auf den Versuch
der UBK Denkmal AG hindeutet, die Geschichte des ehemaligen Krankenhausare-
als namentlich umschreiben zu wollen.
Auf seine besonders luxuriöse Ausstattung möchte auch ein Projekt in der Nähe
des Gendarmenmarktes in Berlin mit dem Namen Belles Etages aufmerksam ma-
chen. Bemerkenswert ist hier die Verwendung des Plurals, da das obere schöne
Geschoss in Gebäuden nur einmal existiert, hier jedoch auf das gesamte Ensemble
übertragen wird. Interessant ist dabei auch, dass einige der Projekte (zum Beispiel
Sophienterrassen, Gerling Quartier) nicht nur durch einen Namen am Eingang-
sportal kenntlich gemacht, sondern ebenso deren einzelne Häuser, Plätze und Stra-
ße besonders gekennzeichnet werden. In den Heinrich Heine Gärten zum Beispiel
wurden diese nach „großen Zeitgenossen55 von Heinrich Heine“ benannt und sol-
55 Genannt werden Schumann, Goethe, Hegel, Grimm, Wagner, Börne, Varnhagen, Pückler
(Frankonia Eurobau Investment Hansaallee AG o.J.:17).
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len „wie ein Geheimcode“ wirken (Frankonia Eurobau Investment Hansaallee AG
o.J.:11ff.). Solch unterschiedliche Rekurse lassen sich ebenfalls in der architektoni-
schen Sprache identifizieren. Zu finden sind hierbei nicht nur eklektische Kombi-
nationen verschiedener Stile, sondern auch deren Neuinterpretation, wie es unter
anderem folgendes Zitat aus dem Werbefilm der Klostergärten dokumentiert:
„Um den zentralen Hortulusgarten, der mit seinen umlaufenden Ar-
kadengängen eine moderne Interpretation eines klassischen Kloster-
kreuzgangs darstellt, gruppieren sich das Stadtpalais und vier Stadt-
villen – ein ebenso abwechslungsreiches wie nach außen abgeschlos-
senes Ensemble. […] Die Fassade erinnert mit ihren feinen und
handwerklich anspruchsvollen Details bewusst an die klassischen
Formen des Art Deco. Dabei verleiht die Verwendung von edlem Na-
turstein im Erdgeschoss dem Bauwerk sein souveränes und herr-
schaftliches Äußeres“ (Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.c).
Im Material fällt zudem eine Häufung klassizistischer Zitate auf. Auch laut der
Frankonia Eurobau AG (Frankonia Eurobau Investment Sophienterrasse GmbH
o.J.:o.S.) sei die „Tendenz zum klassischen oder klassizistischen architektonischen
Ausdruck“ im Luxuswohnbereich der letzten Jahre immer stärker zu beobachten.
Die Augustenhöfe in München bekennen sich folglich nicht nur zu „großbürgerli-
cher Lebensart und ihren Wurzeln“ (T&H Immobilienmarketing GmbH o.J.: o.S.).
Zudem wollen sie an die ursprünglichen Pläne der Münchner Maxvorstadt – „klas-
sizistisch und von repräsentativer Eleganz“ – anknüpfen (ebd.). Über die zeitlich
näher liegende bauliche Historie des Areals (Nachkriegs-/Funktionsbauten aus den
1950er Jahren) schweigt die Hochglanzbroschüre. Auf die architektonische For-
mensprache des Klassizismus „mit seiner klaren Ornamentik und seiner symmetri-
schen Fassade“ sowie „Kapitälen und Säulen“ rekurrieren unter anderem auch die
Projekte Belles Etages in Berlin oder die Lenbachgärten in München, welche
dadurch erst in der Lage sind, „Solidität und Eleganz“ gleichermaßen auszustrah-
len (Groth Gruppe 2011a:o.S.) beziehungsweise „einen Eindruck des Gewachse-
nen“ zu hinterlassen (Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.d). Noch präziser
beziehen sich die Prenzlauer Gärten in Berlin auf ihre klassizistischen Ursprünge:
„Inspiriert von der klassischen Architektur Palladios, begründete Ini-
go Jones den Stil der Englischen Renaissance – in Form der 1638 er-
bauten ‚Covent Garden Town Houses‘. Hinter Hausreihen mit schma-
len Fassadenabschnitten erstreckten sich tiefe, mehrgeschossige Bür-
ger- oder Kaufmannshäuser mit Privatgärten. Vor diesen ‚combined
units‘ entstanden urbane Plätze mit Gemeinschaftsparks und Wo-
chenmärkten“ (Prenzlauer Gärten Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.).
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Andere Projekte, wie die Sophienterrassen in Hamburg, betonen ihre architektoni-
sche Anknüpfung an das „Erbe klassischer hanseatischer Kultur“ (Frankonia Eu-
robau AG, Werbefilm o.J.e). Jedoch soll dieses „auf ein neues Niveau gehoben
[werden], das sich mit vergleichbaren internationalen Wohnquartieren, wie in
London, New York oder Paris messen kann“ (ebd.). Die Gegenüberstellung mit
anderen bekannten architektonischen Orten bleibt innerhalb der Materialauswahl
keine Seltenheit: Die Veredelung des Haus Gerling im Kölner Gerling Quartier
„zu einem neuen urbanen Mittelpunkt“56 soll beispielsweise zukünftig den Ver-
gleich mit dem Rockefeller Center in New York standhalten können (Frankonia
Eurobau AG, Werbefilm o.J.f). Die Fellini Residences wollen hingegen „architek-
tonisch, historisch und kulturell eine Lücke [schließen]“ und damit „Italien mitten
in Berlin“ wiederherstellen (Van Caem Projects o.J.:o.S.). Trotz der Aufwartung
mit anderen Architekturräumen und Größenordnungen lässt sich mit folgendem
Beispiel gleichzeitig beobachten, dass die architektonische Einmaligkeit der Pro-
jekte hervorgehoben wird:
„Besonders die hervorragende Bausubstanz, die edlen Natursteinfas-
saden, die repräsentativen und lichterfüllten Eingangsbereiche sowie
die opulente Innenausstattung mit ihren vielen durchdachten Details
verleihen diesem in sich geschlossenen Ensemble einen einzigartigen
Charakter“ (Gerling Quartier, Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.).
Mit der näheren Analyse werden somit nicht nur die Verbindung der Projekte zur
großbürgerlichen Wohn- und Lebensart und damit ein scheinbares Bestreben zur
Vergangenheit sichtbar. Zugleich deutet die symbolische Vermarktung der Wohn-
projekte eine ambivalente Aushandlung von Homogenität und Individualität sowie
von Internationalisierungs- und Regionalisierungsprozessen an, sodass neben loka-
ler Identität und Vertrautheit ebenso Raum für globale Lebenskulturen geboten
wird. Jene Beobachtungen können auf folgende, von den ProduzentInnen ange-
nommene Ansprüche und Vorlieben ihrer KundInnen hinweisen: Diese sind archi-
tektonisch vorgebildet als auch diesbezüglich besonders anspruchsvoll. Zugleich
scheinen die projektierten Adressaten hoch mobil zu sein, da symbolische Veran-
kerungsangebote in den Werbematerialien eine vornehmliche Rolle spielen. Die
verschiedenen Vergangenheits- und Ortsbezüge deuten darüber hinaus an, dass das
Hier und Jetzt vermutlich wenig Akzeptanz erhält und stattdessen verschiedene
Fluchtmomente zu anderen Gegenwarten oder Orten gesucht werden.
56 Auch hier täuscht die Bezeichnung „urban“ über den teilweisen Verschluss des Quar-
tiers vor der Öffentlichkeit hinweg.
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4.2.4 Ein Leben so angenehm und sicher wie möglich
Einen besonders hohen Stellenwert in den Werbebotschaften genießt unter ande-
rem auch der Concierge/Doorman. In den Broschüren meist männlich beschrieben
oder abgebildet, steht er stellvertretend für zwei Dinge: Sicherheit und Dienstleis-
tung. Neben seiner Funktion (un)gebetenen Gästen den Zutritt zu gewähren oder zu
verweigern, repräsentiert der Concierge/Doorman, wie am Beispiel der Sophienter-
rassen in Hamburg gezeigt werden kann, noch viel mehr: Hier hält er als „mensch-
liche Seele […] mit einer Schar hilfreicher Geister die Nichtigkeiten des Alltags
von den Bewohnern fern, schützt ihre Privatsphäre und gibt ihnen so ein wunder-
volles Gefühl geborgener Sicherheit“ (Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.e).
Im Max Palais der Lenbachgärten begrüßt der Doorman – „die gute Seele des
Hauses“ – die BewohnerInnen und Gäste zudem stets mit „einem Lächeln“ und
kommt hilfsbereit auch gerne mal mit dem Regenschirm entgegen (Ohne Heraus-
geber/Verfasser 2006:o.S.). Für das Berliner Projekt The Charleston ist er sogar
„[w]ie ein Fels, ein Anker, wie Mensch gewordenes Wohlgefühl […] [der] auch
sonst ein Auge darauf [hat], wer ein- und ausgeht“ (Promenade Residence GmbH
2010:o.S.). Antworten auf die Frage, woher die Idee des Concierge/Doorman
stamme, findet man vor allem bei den Projekten der Groth Gruppe sowie der Fran-
konia Eurobau AG. Während letztere jene „Lebens- und Servicequalität“ eher all-
gemein den „angelsächsische[n] Länder[n]“ zuordnet (Frankonia Eurobau AG
2008:9), bezieht sich erstere präzise auf die „[große] Ära der luxuriösen New Yor-
ker Apartmenthochhäuser“ (Groth Gruppe 2011a:o.S.).
Interessant ist dabei auch die Beschreibung, wo sich der Doorman/Concierge in-
nerhalb der baulichen Anordnung der Anlagen befindet. Demnach erfolgt der Zu-
gang zum Berliner Projekt Hofjäger Palais ausschließlich „über eine mit einem
Doorman besetzte Lobby“ (Groth Gruppe et al.2004:16). Bei den Augustenhöfen
erhalten somit „nur gebetene Gäste Zutritt“ (T&H Immobilienmarketing GmbH
o.J.:o.S.). Das heißt, wie beim Münchner Projekt The Seven, dass „[d]er Empfang
mit dem Arbeitsplatz des Concierge im Turm so situiert [ist], dass er eine optimale
Zugangskontrolle aller Besucher erlaubt“ (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG
2010:75). Die personelle, die sich hier mit der baulichen Sicherung verbindet, wird
ergänzt um weitere Maßnahmen: Neben gesicherten Zufahrten, die ebenfalls „ei-
nen kontrollierten Zugang zum Wohnquartier“ erlauben (Klostergärten, Frankonia
Eurobau Investment Münster GmbH o.J.:o.S.), vermitteln auch durchdachte Au-
ßenanlagen (grüne/schmiedeeiserne Zäune), wie die der Lenbachgärten (Frankonia
Eurobau AG, Werbefilm o.J.d), Zutrittsbeschränkungen. Nicht zuletzt sind auch die
Tiefgaragen baulich auf sämtliche Sicherheitsbedürfnisse ausgerichtet. Diese sind,
wie im The Seven, durch hohe Durchfahrtshöhen, größere Stellplätze, an Sportwa-
gen angepasste Rampen, einer hellen Beleuchtung, Executive Parking (abgetrenn-
ter Bereich mit zweitoriger Sicherheitsschleuse) sowie mit Handfunksendern und
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Videoüberwachung ausgestattet (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:79). Mit
letzteren deuten sich somit auch technische Sicherungsmaßnahmen an: In den Cho-
riner Höfen oder dem Diplomatenpark sorgen beispielsweise neben dem Doorman-
Service „Videogegensprechanlagen in allen Wohnungen“ (H&P Projektmanage-
ment GmbH o.J.:o.S.) sowie eine „beruhigende Videoüberwachung“ der Ein-
gangsbereiche (Villen im Diplomatenpark GmbH & Co. KG 2009:o.S.) für weitere
Sicherheit. Dabei kann, wie im Falle der Lenbachgärten beschrieben, der Doorman
per Sprechverbindung den Einlass durch Fernöffnung gewähren (Ohne Herausge-
ber/Verfasser 2006:o.S.). Die nächtliche Video- und Objektüberwachung der Felli-
ni Residences wird sogar durch einen Streifendienst ergänzt und verspricht so „ei-
ne angenehme Nachtruhe“ (Van Caem Projects o.J.:o.S.). Erwähnenswert sind in
diesem Zusammenhang ebenso die Anordnungen der Gebäude selbst, die aufgrund
ihres baulichen Abschlusses nach außen sowie offener Bereiche im Inneren (siehe
dazu Lagepläne in Abb. 22–41), eine bestmöglichste Überwachung gewährleisten.
Auffällig sind auch die unterschiedlichen Stellungnahmen der gesichteten Materia-
lien zum Thema Sicherheit. Betonen die Augustenhöfe einerseits, dass „München
laut Statistik die sicherste Großstadt Deutschlands [ist]“ (T&H Immobilienmarke-
ting GmbH o.J.:o.S.), findet man dagegen für das CarLoft® in Berlin folgenden
Werbetext: „Bedrohliche Situationen in dunklen Seitenstraßen, schlecht beleuchte-
te Tiefgaragen, Angst vor Übergriffen sind für Sie Vergangenheit. Gefährdete Per-
sonen kommen direkt und ohne auszusteigen sicher in Ihr Loft“ (CarLoft® GmbH
2011:o.S.). Die Frage nach Sicherheit umfasst jedoch nicht nur etwaige Kriminali-
tätsängste. Zugleich verweisen die gesichteten Werbematerialien ebenfalls auf eine
finanzielle Absicherung. So wird das Allées des Châteaux zum „Safe Haven“ in
„Zeiten der Finanzmarktkrise“, durch das „hart erarbeitetes Vermögen“ nachhal-
tig angelegt werden kann (UBK Denkmal AG o.J.:o.S.). Die Titelseite des Pros-
pekts zu den Sophienterrassen krönt die Aufschrift „Land ist eine Währung, die
jede Krise übersteht“ (Frankonia Eurobau Investment Sophienterrasse GmbH
2009:Titelseite). Statt heutiger Anlagemöglichkeiten (wie Aktien, Fonds, Anleihen
und Zertifikaten) betonen die BetreiberInnen dabei die Rückkehr zu alt bewährten
Strategien: „Der Immobilienbesitz ist in Deutschland eine große Säule der Vermö-
gensanlage. Wer 1960 in guten Lagen von Hamburg oder München ein Haus oder
eine Wohnung erworben hat, konnte sein Vermögen bis heute vervielfachen“
(ebd.:12). Dabei lägen die Vorteile klar auf der Hand, wie Inflationsschutz, Mini-
mierung von Risiken und Konjunkturschwankungen, hohes Wertsteigerungspoten-
tial, Sicherung der Altersvorsorge, Möglichkeit zur Diversifikation des Vermögen-
sportfolios, niedriges Zinsniveau, Anrechenbarkeit auf Einkommenssteuer sowie
ein günstiger Vermögenstransfer in die nächste Generation (ebd.:11). Nicht weni-
ger häufig findet man dabei den Hinweis, dass gerade der Kauf einer denkmalge-
schützten Immobilie eine der „letzten verbliebenen legalen Steueroasen in
Deutschland“ darstelle (UBK Denkmal AG o.J.:o.S.).
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Neben diesen Sicherheiten bieten die Projekte mit der meist 24-Stunden-
Verfügbarkeit des Concierge weitere Dienste an. In den Fellini Residences als
„Feelgood Extras“ (Van Caem Projects o.J.:o.S.) bezeichnet, ist das „besondere
Serviceangebot“ der Heinrich Heine Gärten Teil einer „anderen Welt“ (Frankonia
Eurobau Investment Hansaallee AG o.J.:13). Dadurch entstünden, wie von den
Klostergärten annonciert, „zeitliche Freiräume für die wirklich wichtigen Dinge“
sowie ein „unbeschwertes Lebensgefühl“ (Frankonia Eurobau Investment Münster
GmbH o.J.:o.S.). Dafür organisiert der Concierge unter anderem den Shuttle-
Service zum Flughafen, überwacht Handwerker oder Reinigungspersonal, vermit-
telt den Wäscheservice und versorgt Haustiere und Pflanzen (ebd.). Im Maxpalais
der Lenbachgärten übernimmt der Doorman zudem das Schlüsselmanagement
ebenso wie die Organisation eines Medikamenten-/Zeitungsbringdienst, er/sie
spricht Empfehlungen für Ärzte, Ausflüge oder Joggingrouten aus, reserviert
Mietwagen, bestellt Stadtrundfahrten und Limousinen, Karten im Theater oder
Tische in Restaurants, stellt Kontakt zu Babysittern, SekretärInnen, FotographIn-
nen, DolmetscherInnen, FriseurInnen, KosmetikerInnen, Kurierdiensten, Catering-
service, Fahrradverleihen oder Handwerkerdiensten her, arrangiert Housekeeping,
Hundeausführ- oder Roomservice und koordiniert eingehende Anrufe sowie
Weckdienste (Ohne Herausgeber/Verfasser o.J.:o.S.). Zur Begrüßung nach einer
langen Reise sorgt der Concierge der Fellini Residence zusätzlich für einen gefüll-
ten Kühlschrank, aktuelle Tageszeitungen sowie frische Blumen (Van Caem Pro-
jects o.J.:o.S.). In den Puccini Hofgärten übernimmt er ebenfalls die „Kontrolle
und Überwachung der Hausordnung sowie des gesamttechnischen Zustandes mit
Bericht an die Hausverwaltung […] [als auch] die optische Aufrechterhaltung der
Außenanlage“ (Ticoncept Bauprojektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:14).
Deutlich wird mit diesen Einblicken vor allem eins: Wer hier kauft, bekommt ein
Wohnerlebnis in Sicherheit und Fürsorge versprochen. Mit dem Concierge/Door-
man entfallen jedoch nachbarschaftliche beziehungsweise familiäre Kontrolle und
Hilfe weitestgehend. Als zentraler Ansprechpartner institutionalisiert und als „gute
Seele“ personalisiert, verweist seine Anwesenheit dabei auf soziale Anonymisie-
rungs- und Entankerungsprozesse. Dienste, die weit über die traditionellen Haus-
meisteraufgaben hinausreichen, erhalten in der Vermarktung somit einen höheren
Stellenwert. Zugleich erwecken die Materialien den Anschein, sämtliche Fragen
einer auf Sicherheit Wert legenden Klientel durchdacht zu haben. Bemerkenswert
ist hierbei insbesondere der Verweis auf die notwendig gewordene Kapitalsiche-
rung infolge der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise. Da es sich bei dem um-
fangreichen Dienstleistungsangebot, welches eher einem Leben im Hotel gleicht,
um (noch) kein gängiges Konzept des deutschen Wohnungsmarktes handelt, bleibt
an dieser Stelle vorerst unklar, ob das angebotene Rund-um-sorglos Paket auf eine
reale Nachfrage trifft oder, ob damit erst neue Bedürfnisse für den hiesigen Kon-
text (re)produziert werden.
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4.2.5 Wohnraum für alle oder doch nur für Auserwählte?
Ob Familien mit Kindern, Senioren, Paare oder Singles – die sondierten Projekte
erwecken zunächst den Eindruck, alle Generationen, Lebensstile und -formen will-
kommen zu heißen. Entsprechend werden, häufig in einem Projekt vereint, ver-
schiedene Wohnformate bereitgehalten. In den Heinrich Heine Gärten reichen
diese von Villen über Lofts bis hin zu Stadtwohnungen und Townhouses, die „für
die verschiedensten Lebenskonzepte und -phasen geeignet [sind]“ (Frankonia Eu-
robau Investment Hansaallee GmbH o.J.:o.S.). Im Hofgarten zur Mitte werden
dafür verschiedene Wohnungstypen (Maisonette, Dachgeschoss, Erdgeschoss mit
Garten) angeboten (Sanus Beteiligungs AG o.J.:o.S.). Die Klostergärten offerieren
dagegen Stadtwohnungen für „Menschen unterschiedlicher Altersgruppen und mit
den verschiedensten Lebensstilen“ (Frankonia Eurobau Investment Münster GmbH
o.J.:o.S.). Das CarLoft® wiederum wirbt damit, sich an unterschiedliche Lebenssi-
tuationen anpassen zu können, da es ohne „tragende Zwischenwände“ auskommt
(CarLoft® GmbH 2011:o.S.). In den Puccini Hofgärten erhalten die KäuferInnen
durch die Hilfe von ArchitektInnen und KünstlerInnen sowie verschiedenen Mög-
lichkeiten des Innenausbaus „ganz individuelle Wohnwelten“ (Ticoncept Baupro-
jektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:16). Und in den Hamburger Sophien-
terrassen stehen „unterschiedliche Haus- und Villentypen für jeweils individuelle
Wohn- und Lebensformen“ zur Verfügung (Frankonia Eurobau Investment So-
phienterrasse GmbH 2009:7).
Auf eine besondere Art der Entsprechung verschiedener Lebensstile und -phasen
trifft man jedoch beim Münchner Projekt The Seven. Im Turm der Anlage (ein
ehemaliges Heizkraftwerk), gibt es fünf Wohnungsformate, die bei genauerer Be-
trachtung eher einer sozialen Erfolgsleiter gleichen. Während sich ganz oben (15.
Etage) das Royal-Loft – „Münchens wertvollste Wohnung“ – sowie zwei Dream-
lofts, die an „Exklusivität kaum zu übertreffen sind“, befinden, liegen weiter unten
„die kompakten City Apartments“, die lediglich für „einen urbanen, modernen
Lebensstil zugeschnitten“ wurden (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:38ff.).
Im gegenüberliegenden Atrium-Gebäude mit nur fünf Etagen fällt die Hierarchie,
nicht zuletzt durch eine andere Bauweise, etwas ausgeglichener aus. Wesentlich
unspezifischer heißt es hier, dass mit den angebotenen „Wohnformen wie Town-
houses, Stadtwohnungen, Pocket-Apartments und Dachterrassenwohnungen […]
die unterschiedlichsten Lebensvorstellungen“ umgesetzt werden können (ebd.).
Trotz der betonten Offenheit gegenüber verschiedenen Altersgruppen, Lebenssti-
len/-formen und deren individuelle Wohnansprüche zeichnet die weitere Analyse
der zugeschriebenen Attribute und Bedürfnisse zukünftiger BewohnerInnen ein
anderes Bild. Deutlich wird dabei vor allem, dass die Anlagen nicht für alle, son-
dern für einen ausgewählten Personenkreis entworfen wurden:
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Obwohl die Sophienterrassen zunächst einen „Lebensraum für jeden Stil und An-
spruch“ versprechen, heißt es ein paar Zeilen später: „Ein vielseitiges und exklusi-
ves Quartiers- und Architekturkonzept erfüllt alle Ansprüche an Qualität, Ästhetik
und Individualität einer gehobenen Klientel“ (Frankonia Eurobau Investment So-
phienterrasse GmbH 2009:7). Das Allées des Châteaux wird zwar als Mehrgenera-
tionenprojekt beworben, betont aber zugleich die Planung eines „gepflegte[n] und
sichere[n] Umfeld[s], in dem sich vor allem Familien mit Kindern wohlfühlen wer-
den“ (UBK Denkmal AG o.J.:o.S.). Die Fellini Residences sind wiederum „[f]ür
Menschen mit einem ganz einfachen Geschmack [konzipiert]: immer nur das Bes-
te“ (Van Caem Projects o.J.:o.S.). Die Lenbachgärten versprechen „jenseits von
zur Schau getragenen Äußerlichkeiten, echte Werte […], die nicht nur im Wohnbe-
reich von Leistungsträgern der Gesellschaft erkannt und honoriert werden“ (Fran-
konia Eurobau AG, Werbefilm o.J.d). Zudem lassen sich folgende weitere Attribu-
te finden, die auf Selektion statt auf Vielfalt beruhen:
Während die zukünftigen BewohnerInnen des Diplomatenparks den „Wunsch nach
Rückzug“ haben (Villen im Diplomatenpark GmbH & Co. KG 2009:o.S.), erhalten
die potentiellen EigentümerInnen des Gerling Quartiers eine „kultivierte Atmo-
sphäre“, ein „exklusive[s] Ambiente“ als auch „einen privilegierten Lebensraum“
für „ein privilegiertes Leben“ (Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.). Die Prenzlauer
Gärten sind zwar „auf den ‚ganz alltäglichen Luxus‘ hin konzipiert“ (Prenzlauer
Gärten Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.). Für die KäuferInnen sind sie aber „auch eine
Frage des persönlichen Stils“ (ebd.). In einer „Insel für Metropolisten“ haben die
BewohnerInnen der Fellini Residences, die „so anspruchsvoll [sind], wie Sie
selbst“ ebenso eins gemeinsam: „Sie lieben das Leben und sie haben die vielleicht
letzte Möglichkeit genutzt, eine Wohnung in unmittelbarer Nähe des Gendarmen-
marktes (7 Minuten Fußweg) zu erwerben“ (Van Caem Projects o.J.:o.S.).
Wenngleich die Vermarktung der Wohnprojekte auf gesellschaftliche Pluralisie-
rungs- sowie Individualisierungsprozesse oberflächlich Rücksicht zu nehmen
scheinen, verweist die nähere Beschreibung der zukünftigen Bewohnerschaft in-
nerhalb der einzelnen Werbebroschüren jedoch auf eine bewusst gesteuerte Aus-
wahl: Nicht alle Altersgruppen, Lebensstile und -formen, sondern besonders an-
spruchsvolle, privilegierte, bemittelte und kultivierte Menschen und/oder bei-
spielsweise ausschließlich Familien mit Kindern sollen künftig in den Anlagen
leben. Auf diese Weise werden nicht nur erste soziale Differenzierungs- und Dis-
tinktionsprozesse sichtbar. Die Vermarktung der Anlagen vermittelt letztlich auch
den Eindruck einer gezielten Homogenisierung seitens der ProduzentInnen – es
scheint, als würde die Vorselektion der BewohnerInnen zum Verkaufsargument.
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4.2.6 Gemeinschaft(sanlagen): Willkommen im Club
Einen großen Stellenwert in der Vermarktung der Projekte erhalten auch Gemein-
schaftsanlagen, die lediglich den BewohnerInnen zur Verfügung stehen. Jene kön-
nen in vier Kategorien zusammengefasst werden: Grün-/Parkanlagen, Sport/Well-
ness, Club-/Geschäftsräume sowie Parkplätze/Energieversorgung. So erhalten Be-
wohnerInnen des Haus Gerling im Gerling Quartier „exklusiv“ eine „private grü-
ne Oase“ in Form einer „Gartenlounge“ (Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.). Die
Prenzlauer sowie die Heinrich Heine Gärten schmücken ein „zentraler Quartiers-
park“ (Prenzlauer Gärten Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.) beziehungsweise ein „Lo-
releypark mit einem länglichen Wasserbassin“ (Frankonia Eurobau Investment
Hansaallee AG o.J.:15). Im Mittelpunkt des Isar Stadt Palais empfängt die Be-
wohnerInnen einen Feng Shui Garten (Isaria Wohnbau AG o.J.:o.S.). Die Villen
des Diplomatenparks umranden „Gärten in Lennés Sinne“ (Villen im Diplomaten-
park GmbH & Co. KG 2009:o.S.). Und in den Choriner Höfen befinden sich „be-
grünte Innenhöfe“, die als „[g]rüne Oasen der Stille, Treffpunkt und Kommunika-
tionsgelegenheit für die Bewohner […] an die berühmte Berliner Historie der
‚Hofgärten‘“ anknüpfen möchten (H&P Projektmanagement GmbH o.J.:o.S.).
Inmitten der Grünanlagen des Allées des Châteaux gibt es zudem einen Abenteuer-
Spielplatz für den quartierseigenen Kindergarten (UBK Denkmal AG o.J.:o.S.).
Die Schlagworte Gemeinschaftsgrün und Kinder verbinden sich auch bei den Puc-
cini Hofgärten. Interessant ist dabei, wie auch hier das Thema Sicherheit anklingt:
„Die beiden Hofgärten sorgen für eine klare Gliederung des Gesam-
tensembles und bieten echte Mittelpunkte für die Bewohner. So ent-
steht eine ganz besondere Wohnatmosphäre. Die Kinder gehen zum
Spielen, Sandkasten im Sommer, Schneeballschlacht im Winter. Und
das in Sicherheit, dank der geschlossenen und autofreien Gesamtan-
lage“ (Ticoncept Bauprojektentwicklungs-&Vertriebs GmbH o.J.:12).
Die meisten verfügen zudem über private Fitnessbereiche. Im Gerling Quartier
befinden sich hier „[n]eben hochwertigen Trainingsgeräten [auch ein] Bereich für
Personal Training“ (Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.). Die Augustenhöfe betonen
der sportlichen Betätigung einen „angemessene[n] Platz eingeräumt“ zu haben,
wo die künftigen BewohnerInnen „etwas für ihr Wohlbefinden tun [können]“
(T&H Immobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Zudem gibt es private Spas (wie in
den Sophienterrassen, Frankonia Eurobau Investment Sophienterrasse GmbH
o.J:o.S.), hauseigene Saunen (beispielsweise Fellini Residences, Van Caem Pro-
jects o.J.: o.S.) oder ganze Wellness-Bereiche (unter anderem im Allées des
Châteaux, UBK Denkmal AG o.J.:o.S.). Im Hofjäger Palais wurden sogar die
Vierbeiner der BewohnerInnen bedacht, die eine eigene Hundedusche erhalten
(Groth Gruppe; Hochtief HTP und Investa Projektentwicklung 2004:o.S.).
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Für den deutschen Wohnungsmarkt weiterhin ungewöhnlich erscheint auch das
Angebot von Gemeinschaftsräumen, wie eine Kamin-/Raucherlounge in den Klos-
tergärten (Frankonia Eurobau Investment Münster GmbH o.J.:o.S.), eine vom
Stardesigner Karl Lagerfeld geplante Clublounge in den Sophienterrassen (Fran-
konia Eurobau Investment Sophienterrasse GmbH o.J:o.S.) oder eine Barbecue-
Lounge im Allées des Châteaux (UBK Denkmal AG o.J.:o.S.). Für das Belles Eta-
ges zählt dabei eine ganz besondere Idee: „Willkommen im Club, das ist der Ge-
danke, der Sie beim Ankommen, Umschauen und Entdecken von Details wie dem
Kamin im Clubraum streift“ (Groth Gruppe 2011a:o.S.). Darüber hinaus verfügen
unter anderem die Augustenhöfe über ein sogenanntes Business Center (T&H Im-
mobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Die Büroinfrastruktur, Besprechungsräume
und Sekretariatsdienste des The Seven ermöglichen so den BewohnerInnen, „in
unmittelbarer Nähe zu ihrem Wohnbereich und doch räumlich davon getrennt ih-
ren Geschäften nachzugehen“ (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:69).
Alle Projekte bieten ferner private Stell- und/oder Tiefgaragenplätze an. Besonders
nennenswert sind dabei zwei Projekte: Anstelle einer „herkömmlichen Garagenbe-
bauung“ wurde in den Puccini Hofgärten ein unterirdisches Parkdeck geschaffen,
welches infolge der frei gewordenen Flächen weitere Privatgärten sowie „Ruhe vor
dem lästigen Autolärm“ zusichert (Ticoncept Bauprojektentwicklungs- und Ver-
triebs GmbH o.J.:10). Der Auto-Lift des CarLoft® dagegen gestattet den NutzerIn-
nen das Parken vor der eigenen Wohnung, sodass „lästiges Parkplatzsuchen, um-
ständliches Manövrieren in Tiefgaragen und das Hinauftragen von Einkaufsta-
schen oder Gepäck“ entfallen (CarLoft® GmbH 2011:o.S.). Die CarLoggia ermög-
licht LiebhaberInnen über ein Panoramafenster sogar ständigen Sichtkontakt als
auch Gelegenheit, Elektromobile aufzuladen (ebd.). Nur wenige, wie die Choriner
Höfe (H&P Projektmanagement GmbH o.J.:o.S.), die Central Park Residence (AS
Leipzig Central Park Residence Bauträger GmbH & Co. KG 2009:o.S.) oder die
Prenzlauer Gärten (Prenzlauer Gärten Grundbesitz AG 2005:o.S.), verfügen zu-
dem über eigene Energieversorgungsanlagen, wie Geothermie oder Blockheiz-
kraftwerke.
Die angeführten Beispiele verdeutlichen drei Dinge, die für die weiteren Analysen
von Bedeutung sind: Mit dem Angebot bestimmter Anlagen werden zahlreiche
Freizeitaktivitäten, die an unterschiedlichen Orten der Stadt stattfinden könnten, ins
Wohnumfeld einer begrenzten Gemeinschaft verlegt (Rückzug). Ob aufgrund eines
vorauseilenden Gehorsams oder einer bereits existierenden Unzufriedenheit – das
bleibt hier noch unklar – die verschiedenen Gemeinschaftsanlagen scheinen auf
eine eventuell unzureichend wahrgenommene Versorgung mit öffentlichen Gütern
zu verweisen (eigene Vorsorge). Die exklusive Bereitstellung mit Grünflächen,
Parkmöglichkeiten oder Sporteinrichtungen deutet zudem Ausschlussprozesse an,
die letztlich über Zugehörigkeit und Teilhabe entscheiden (Clubgedanke).
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4.2.7 Sich rundum wohlfühlen: Emotionalität & Entschleunigung
Die nähere Untersuchung der Gemeinschaftsanlagen, insbesondere derer, die für
Freizeitzwecke vorgesehen sind (wie Fitness, Wellness oder besonders gestaltete
Gartenbereiche), gestattet die Verknüpfung eines weiteren Aspekts, welcher sich
mit folgender Werbebotschaft der Fellini Residences gut veranschaulichen lässt:
„Das Leben in einer europäischen Metropole beansprucht gleicher-
maßen Körper und Seele. Lassen Sie sich nicht aus dem Gleichge-
wicht bringen. In den Fellini Residences können Sie in einer hausei-
genen Sauna ausspannen und im angegliederten Fitnessstudio neue
Energien auftanken. Diese werden Sie brauchen für Ihr aufregendes
Leben im Herzen Berlins“ (Van Caem Projects o.J.:o.S.).
Was mit der Vermarktung als ganzheitliche Markenimmobilien bereits anklang,
erhält hier besondere Aufmerksamkeit: die Berücksichtigung emotionaler und sinn-
licher Bedürfnisse. Dabei kommt in allen gesichteten Materialien immer wieder
eine besondere Bildsprache zur Anwendung. Neben dem oben genannten Beispiel,
welches die ProduzentInnen mit einem „Paradies“ (ebd.) vergleichen, findet man
bei den anderen Projekten Bezeichnungen, wie unter anderem „Himmelreich“
(Heinrich Heine Gärten, Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.b), „Kleinod“
(Klostergärten, Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.c), „Refugium“ (Prenzlauer
Gärten, Prenzlauer Gärten Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.), „geheimer Garten“ (Ger-
ling Quartier, Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.f) oder „Hort des inneren
Friedens“ (Augustenhöfe, T&H Immobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Zudem
werden Schlagwörter, wie „Wärme und Geborgenheit“ (Fellini Residences, Van
Caem Projects o.J.:o.S.), „sonnige Heiterkeit“ (Diplomatenpark, Villen im Diplo-
matenpark GmbH & Co. KG 2009:o.S.), „Erholung und Entspannung“ (Heinrich
Heine Gärten, (Frankonia Eurobau Investment Hansaallee GmbH o.J.:o.S.), „Ruhe
und Besinnung“ (Klostergärten, Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.c) als wei-
tere Emotionen appellierende, positive Bezeichnungen verwendet. Diese werden,
ähnlich dem obigen Zitat, nicht selten Motiven der Flüchtigkeit und Rastlosigkeit
gegenüber gestellt, wie beispielsweise „bunten Treiben“ (Augustenhöfe, T&H
Immobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.) oder „Hektik des Alltags“ (Klostergärten,
Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.c). Häufig spielt dabei ebenso „Zeit“ eine
große Rolle:
Durch die entfallene Parkplatzsuche und dem Concierge-Service schenken sich die
zukünftigen BewohnerInnen des CarLoft® „selbst ein seltenes Gut: Zeit“ (Car-
Loft® GmbH 2011:o.S.). Der japanische Garten der Augustenhöfe bietet eine
„wundervolle Kulisse zum Verweilen“ sowie einen Ort für „Tagträumereien“
(T&H Immobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Für die KäuferInnen des Projekt The
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Seven sind es „zwei Werte, die […] zu besitzen den größten Luxus darstellen. Zeit
und Gesundheit“ (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:69). BewohnerInnen
der Puccini Hofgärten finden zeitliche Entschleunigung durch den in unmittelbarer
Nachbarschaft anliegenden Jüdischen Friedhof Weißensee, der als „Ort der Ruhe
und Abgeschiedenheit“ ebenfalls zum „Besinnen und Innehalten einlädt“ (Ticon-
cept Bauprojektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:13). Im Werbefilm der
Sophienterrassen wird mit märchenhafter Erzählstimme und Herr der Ringe Mu-
sikklängen an vergangene Zeiten endloser Sommer, Ausschlafen und Ferien in der
Villa des Großvaters erinnert (Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.e):
„Hier fragt man nicht nach Sekunden, zählt nicht Minuten oder Stun-
den. Hier nimmt man sie sich so, wie man einen Apfel vom Baum
pflückt. […] Hier ist der Raum, hier ist die Zeit, sich endlich den wirk-
lich wesentlichen Dingen des Lebens zu widmen. […] Hier bleiben die
Erinnerungen an glückliche Augenblicke in der Vergänglichkeit der
Zeit stehen.“
Eine besondere Art und Weise die Sinne der KundInnen anzusprechen, findet man
in der Werbebroschüre der Heinrich Heine Gärten. Diese wurde mit einem süßen
Blumenduft parfümiert, um einen Bezug zu Heinrich Heines „Traumbilder“ herzu-
stellen (1822, zit. in Frankonia Eurobau Investment Hansaallee AG o.J.:5). Auf
selbiges Gedicht treffen potentielle KundInnen erneut im Werbefilm zum Projekt –
dieses Mal jedoch, um emotionale Momente des Heimkehrens zu inszenieren
(Frankonia Eurobau AG, Werbefilm o.J.b). Das besondere Gefühl des Nachhause
Kommens als „eine erhebende Heimkehr“ betonen auch die ProduzentInnen der
Fellini Residences (Van Caem Projects o.J.:o.S.). Als BewohnerIn des The
Charleston kann man sich dabei noch über eine Wohnatmosphäre freuen „mit al-
lem, was Wohlfühlen ausmacht“ (Promenade Residence GmbH 2010:o.S.).
Die emotionale Vermarktung der Wohnprojekte ist, nicht zuletzt durch den häufi-
gen Verweis auf einen Mangel an „Zeit“, Anzeichen alltäglicher Beschleunigungs-
prozesse. Jenen werden hier entschleunigende Werbebotschaften entgegensetzt, die
zukünftigen BewohnerInnen die Möglichkeit weiterer Beschleunigung vermitteln.
Damit verhärtet sich der bisher gewonnene Eindruck, dass die Konzeption der
Wohnanlagen auf einer wahrgenommenen Nicht(mehr)akzeptanz städtischer Reali-
tät zu basieren scheint, der hiermit eine Fluchtmöglichkeit angeboten wird, von der
aus die BewohnerInnen den Stadtalltag (wieder) bewältigen können. Die Betonung
behaglichen Wohlfühlens, familiärer Vertrautheit, beruhigender Heimkehr und
Sinnerfüllung erweckt zudem den Anschein, dass Entfremdungs- und Sinnentlee-
rungsprozesse in der Konzeption der Anlagen eine Rolle gespielt haben könnten.
So verwundert es nicht, dass auch die Grundstückshistorie der Anlagen sinnstiftend
eingesetzt wird:
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4.2.8 Wohnen auf historischem Grund
Eine weitere inhaltliche Dominanz innerhalb der untersuchten Materialien erfährt
auch die Vornutzung der Grundstücke/Gebäude. So erhalten Interessierte des Ber-
liner Projektes Belles Etages neben einer klassischen Werbebroschüre (Groth
Gruppe 2011a) ebenfalls eine umfangreiche Historie der Jägerstraße (Groth Gruppe
2011b). Statt jedoch auf den ehemaligen Zweckbau einer Polizeidirektion einzuge-
hen, der für die Errichtung der Wohnanlage abgerissen wurde, befasst sich die Dar-
stellung umfassend mit der Bankiersfamilie Mendelssohn, der großbürgerlichen
Salonkultur sowie der Einwicklung Berlins zu einer international bekannten Met-
ropole (ebd.:40ff.) – prunkvolle Zeiten, an die das Projekt wieder anknüpfen möch-
te (ebd.:64f.). Mit dem Neubau von Stadtvillen in der Tradition „[h]errschaft-
liche[r] Gründerzeitvillen, die Direktoren und Professoren als standesgemäßer
Wohnsitz dienten“ (Frankonia Eurobau Investment Hansaallee AG o.J.:17) möch-
ten sich auch die Heinrich Heine Gärten an die Historie Düsseldorfs erinnern. Dass
auf dem 3,75 ha großen Gelände zuvor ein stillgelegter Güterbahnhof ausgedient
hatte, bleibt auch hier unerwähnt. Den Augustenhöfen reicht die Grundstückshisto-
rie (Nachkriegszweckbauten) ebenfalls nicht aus. Stattdessen sind die Werbebot-
schaften bemüht, eine Verbindung zu Thomas Mann herzustellen, der zu seiner
Zeit die „große Anziehungskraft der Maxvorstadt“ gespürt haben soll (T&H Im-
mobilienmarketing GmbH o.J.:o.S.). Ähnlich ginge es auch heute dem „geneigten
Bildungsbürgertum“, dem die Maxvorstadt weiterhin als „eine nicht versiegende
Quelle geistiger Erbauung“ diene (ebd.).
Einen anderen Umgang mit der näher liegenden, industriellen Historie der Grund-
stücke pflegen dagegen die Puccini Hofgärten und Prenzlauer Gärten in Berlin.
Während erstere die ehemalige Gummiwarenfabrik Carl Müller als eine Chance für
„das nahe Beieinander von Alt und Neu […] Vergangenheit und Zukunft“ begrei-
fen (Ticoncept Bauprojektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:4ff.), möchten
letztere die einstige Weißbierbrauerei Schneider, die mit dem Kriegsende 1945 in
eine Art „Dornröschenschlaf“ verfiel und „heute eines der letzten bebaubaren
Parkgrundstücke im Zentrum Berlins“ darstellt, für Wohnzwecke wiedererwecken
(Prenzlauer Gärten Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.). Auch für das Münchner Projekt
The Seven stellt die industrielle Vorgeschichte (innerstädtisches Kraftwerk) einen
besonderen Verkaufsvorteil bereit: Der Turm der Wohnanlage mit 56 Meter Höhe
ist als „höchste[s] Gebäude der Innenstadt […] eine seltene Ausnahme, da solche
Bauten in dieser zentralen Lage normalerweise keine Chance auf Genehmigung
haben“ (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:37). Nicht weniger von Bedeu-
tung ist dabei der Hinweis, dass vor der Errichtung des Kraftwerks hier Albert Ein-
stein zur Schule ging (ebd.:33). Neben diesen können weitere Vornutzungen be-
nannt werden, wie das Reichspostverteilamt bei den Hofgärten zur Mitte (Sanus
Beteiligungs AG o.J.:o.S.), eine Telegraphenfabrik beim CarLoft® (CarLoft®
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GmbH 2011:o.S.) oder das Jahrhundertbauwerk einer AOK Zentrale beim Münch-
ner Isar Stadt Palais (Isaria Wohnbau AG o.J.:o.S.). Eine spezielle Form mit der
Historie umzugehen, findet man jedoch bei den Stadtquartieren der Frankonia Eu-
robau AG: Das nördliche Entree der Sophienterrassen krönt ein „weit über die
Grenzen von Hamburg hinaus bekannte[s] historische[s] Gebäude“ – eine ehema-
lige Standortkommandantur der Bundeswehr, welche umfassend modernisiert und
mit Penthouses erweitert wurde (Frankonia Eurobau Investment Sophienterrasse
GmbH o.J.:o.S.). Dass es sich bei dem Gebäude um eine im Speer‘schen Stil erbau-
te NS-Kaserne der 1930er Jahre handelt, wird von den ProduzentInnen weder re-
flektiert, noch findet eine kritische Auseinandersetzung statt. Stattdessen sieht das
Konzept der Bauherrin sogar vor, die Monumentalität des Gebäudes zu erhalten:
„Das herrschaftliche Gebäude der ehemaligen Hamburger Standort-
kommandantur mit seiner Palast-Architektur, rustikaler Sockelzone
und dem Mittelrisaliten mit kräftigen Stützen wird darum mit viel
Feingefühl und noch mehr Aufwand sorgfältig saniert. Erhalten bleibt
auf diese Weise nicht nur das Baudenkmal, sondern auch seine reprä-
sentative Fassade“ (ebd.).
Die nationalsozialistische Architektur des Gerling Quartiers, welches durch An-
hänger Speers entworfen und im Volksmund auch als „kleine Reichskanzlei“ be-
kannt wurde, erhält bei der Frankonia ebenso wenig Beachtung. Dafür macht sie
umso mehr auf dessen Entstehung während des Wirtschafswunders aufmerksam:
„Es ist ein Ort, der Wirtschafts- und Architekturgeschichte geschrie-
ben hat. Und an dem jeder Stein Geschichte atmet. Ein Ort der viele
Geschichte zu erzählen weiß. […] Nach der Ära als repräsentative
Zentrale eines internationalen Versicherungskonzerns erfährt das
Gerling Quartier in Kölns Innenstadt nun eine Metamorphose, die ein
neues Zeitalter markiert. […] einfühlsam ergänzt, wird es als neues
Denkmal seinen Platz in Kölns Geschichte finden und wenn sie so
wollen, auch ihre Lebensgeschichte mitschreiben“ (Frankonia Euro-
bau AG, Werbefilm o.J.f).
Nicht nur illustrieren die Vorgeschichten der Projekte damit generelle Wandlungs-
und Umdeutungsprozesse städtischer Räume. Die Geschichtsversessenheit/-ver-
gessenheit der Werbematerialien lässt ebenso auf historisch(e) (unkritische) Aus-
handlungsprozesse schließen sowie sie den Anschein erwecken, dass sich die Be-
wohnerInnen an einem besonders geschichtsträchtigen Ort wohnhaft fühlen sollen.
Neben dieser höchst (un)reflektierten Form der Identitätsstiftung enthüllen die
Werbebotschaften damit auch das Gesicht der postindustriellen Stadt: die privat
finanzierte Umnutzung vergessener, nutzlos gewordener Orte.
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4.2.9 Lage, Lage, Lage
Das für die Vermarktung von Immobilien wohl wichtigste Kriterium ist ihre Lage,
welches daher sehr häufig in den gesichteten Materialien zur Sprache kommt. Ne-
ben verschiedenen räumlichen Maßstabsebenen (Nachbarschaft, Stadt, globale
Bezüge) kann hier eine vielfache Betonung von Zentralität beobachtet werden. So
findet man beispielsweise das Hofjäger Palais „[i]nmitten von Berlin“ (Groth
Gruppe et al. 2004:16), das The Seven „zentral zwischen Isar und Marienplatz“
(aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG 2010:15), das Gerling Quartier „mitten im
Herzen der Kölner Innenstadt“ (Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.), die Klostergär-
ten „[m]it-ten im Leben – Mitten in Münster“ (Frankonia Eurobau Investment
Münster GmbH o.J.:o.S.) und das The Charleston sogar in der „Mitte der Mitte“ –
dem Potsdamer Platz (Promenade Residence GmbH 2010:o.S.). Wiederholt wird
dabei die exponierte Innenstadtlage mit Urbanität verknüpft: Das Wohnen in den
Münchner Augustenhöfen verspricht neben einem „gewissen Flair der Innenstadt“
auch „reichhaltige Möglichkeiten urbanen Lebens“, da man sich „wieder auf die
Qualität des Wohnens im Zentrum [besinne]“ (T&H Immobilienmarketing GmbH
o.J.:o.S.). Der Standort des Hofgarten zur Mitte bietet zudem „alles, was ein urba-
nes Leben charakterisiert“ (Sanus Beteiligungs AG o.J.:o.S.): die Nähe zum
Hauptbahnhof sowie eine gute Erreichbarkeit von Museen, Ministerien, Kranken-
häusern, Einkaufsmöglichkeiten, Restaurants und Naherholungsgebieten (ebd.).
Detailliert wird auch die unmittelbare Nachbarschaft und deren BewohnerInnen:
Das Wohnumfeld des CarLoft® (Berlin Kreuzberg) ist „lebendig und kreativ […]
[und] lockt immer mehr internationale Unternehmen an“ (CarLoft® GmbH
2011:o.S.). Im Viertel der Prenzlauer Gärten lebt ein „interessanter Mix aus An-
wälten, höheren Angestellten, Politikern und Kreativen“ (Prenzlauer Gärten
Grundbesitz GmbH o.J.:o.S.). Für die Fellini Residences ist Berlin-Mitte die „Büh-
ne, auf der alles passiert“, von der aus die BewohnerInnen „in der ersten Reihe
Platz [nehmen]“ und „die Vorstellung [genießen]“ können, denn „[k]ein anderer
Bezirk ist bei Investoren und Neuberlinern so beliebt“ (Van Caem Projects
o.J.:o.S.). Die KäuferInnen des Diplomatenparks freuen sich „bestens verbunden
und doch wunderbar abgeschieden“ über „große Nachbarn“, wie die naheliegen-
den Botschaften, das Kulturforum, den Potsdamer Platz, das Kanzleramt, den
Reichstag, den Kurfürstendamm sowie über den Tiergarten als „Ihr persönliches
Spazierrevier“ (Villen im Diplomatenpark GmbH & Co. KG 2009:o.S.). Das
Münchner Gärtnerplatzviertel, welches das Umfeld des The Seven bildet, ist nach
Angaben ihrer ProduzentInnen „das Trendviertel schlechthin“ (aiP Gärtnerplatz
GmbH & Co. KG 2010:15), in dem „eine facettenreiche Mischung aus toleranten
Alteingesessenen und einer weltoffenen Avantgarde die Szene [belebt]“ (ebd.:17).
Für das umliegende Komponistenviertel der Puccini Hofgärten in Berlin Weißen-
see erkennen die MacherInnen dagegen erst die Entwicklung zum beliebten Wohn-
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standort: „Alles ist in Bewegung, alles ist möglich. Bezirke, die vor wenigen Jahren
nur wenige kannten, avancieren auf einmal zu den Top-Adressen der Stadt“ (Ti-
concept Bauprojektentwicklungs- und Vertriebs GmbH o.J.:42). Die BewohnerIn-
nen der Choriner Höfe dürfen sogar aufgrund der Lage zwischen Berlin-Mitte und
Prenzlauer Berg selbst wählen, zu wem sie gehören möchten. Wer sich jedoch
nicht entscheiden kann, dem rät die Bauherrin „einfach das Beste aus beiden Wel-
ten“ zu kombinieren (H&P Projektmanagement GmbH o.J.:o.S.). Der Internetauf-
tritt des The Charleston verspricht auch hier Superlativen: Nach der Zeit als „Nie-
mandsland“ arriviere der Potsdamer Platz heute wieder „atemberaubend“, „pul-
sierend“ und „legendär“ zu(m) „jedermanns Treffpunkt“, „Knotenpunkt der Ver-
kehrsströme“, „Geschäftszentrum der Hauptstadt“ und „Amüsierviertel der Berli-
ner“, wo nicht nur ein „aufregender Lebensstil ein eindrucksvolles Comeback fei-
ert“, sondern auch ein „Leben im Herzen einer Metropole, eines ganzen Konti-
nents“ möglich wird (Promenade Residence GmbH 2010:o.S.). Weniger zufrieden
mit ihren Nachbarschaften scheint dagegen die Frankonia Eurobau AG. Bei den
Münchner Lenbachgärten musste erst das „repräsentative Umfeld mit denkmalge-
schützten historischen Bauten“ durch eine selbstfinanzierte Aufwertung des an-
grenzenden Alten Botanischen Gartens ergänzt werden, bevor die BewohnerInnen
einziehen konnten (Ohne Herausgeber/Verfasser 2006:o.S.). Und statt einer Be-
schreibung des Düsseldorfer Stadtteils Heerdt, in dem die Heinrich Heine Gärten
eigentlich liegen, finden Interessenten eine Verbindung zum beliebten Oberkassel –
„Wohnort einer privilegierten Oberschicht“ –, welcher mit dem neuen Stadtquar-
tier an der Hansaallee nun „eine Erweiterung“ erfährt (Frankonia Eurobau Invest-
ment Hansaallee GmbH o.J.:o.S.).
Ebenso wird den Städten selbst Aufmerksamkeit geschenkt. Auf klassische Weise
werden hierbei verschiedene weiche und harte Standortfaktoren angepriesen. Folg-
lich sei Köln neben seiner Größe, Tradition und Ruf als moderne Metropole ebenso
„Wahlheimat der Medien, Künste, Kultur und Wirtschaft. Stadt der Lebensfreude
mit einzigartigem Shopping- und Freizeitangebot. Stadt der Menschen“ (Gerling
Quartier, Frankonia Eurobau AG o.J.a:o.S.). Ähnliches verlautet die Werbung zum
The Seven über die Landeshauptstadt Bayerns (aiP Gärtnerplatz GmbH & Co. KG
2010:7f.). Ergänzt wird der vorangegangene Standortkatalog lediglich um Bil-
dungs-/Forschungseinrichtungen sowie der Beliebtheit als Reiseziel (ebd.). Nicht
viel anders klingen die Hauptstadtbeschreibungen der Berliner Projekte, die sich
untereinander ebenso stark ähneln wie sie die besondere Geschichte der geteilten
Stadt hervorheben. Einzigartig, so die Broschüre zum Projekt Belles Etages, sei
Berlins „Lage im Schnittpunkt von Ost und West“ (Groth Gruppe 2011a:o.S.) be-
ziehungsweise, laut den Puccini Hofgärten, ihre Ausrichtung „im Zentrum eines
heute vereinigten und erweiterten Europas“ (Ticoncept Bauprojektentwicklungs-
und Vertriebs GmbH o.J.:42). Unvergleichlich sei folglich auch ihr heutiges
Comeback nach jahrzehntelanger Isolation:
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„Deutschlands Hauptstadt ist wieder da, das spürt man, das erlebt
man, das fühlt man. Und reiht sich wieder ein in die exklusive Riege
der Weltstädte. Hier muss man einfach sein. Denn hier ist die neue
Adresse für weltgewandte Kosmopoliten“ (Belles Etages, Groth Grup-
pe 2011a:o.S).
Mit dem Hauptstadtbeschluss werde Berlin vor allem aber zur Heimat der „Ent-
scheider und Entscheidungen“, zu einem „spannenden Schmelztiegel verschie-
denster Strömungen und zum attraktiven Standort bedeutender internationaler
Unternehmen“ (Groth Gruppe et al. 2004:4). Nicht nur für Berlin kann dabei eine
Inbeziehungsetzung zu globalen Räumen durch Beschreibungen, wie „Weltmetro-
pole“ (Allées des Châteaux, UBK Denkmal AG o.J.:o.S.), „die Welt blickt auf
Berlin“ (Fellini Residences, Van Caem Projects o.J.:o.S.) oder dem Verweis auf
das Tiergartenviertel als „Berlins Entsprechung zu den weltbekannten Adressen im
Pariser Bois de Boulogne und am New Yorker Central Park“ (Villen im Diploma-
tenpark GmbH & Co. KG 2009:o.S.) attestiert werden. Internationale Vergleiche
mit weltweit bedeutenden Städten und deren (historische) Wohnkulturen findet
man ferner in den Werbematerialien der Frankonia Eurobau AG, wie unter ande-
rem am Beispiel der Hamburger Sophienterrassen gezeigt werden kann:
„Die Stadtvillen erinnern an das Leben in Londons exklusivem Bel-
gravia oder Mayfair, an den Pomander Walk oder Historic District in
New York und ähnlich begehrliche, exquisite Stadtteile in Paris. Sie
sind Ausdruck einer urbanen Kultur des Lebens im eigenen Haus, wie
man es auch in Harvestehude kennt und schätzt“ (Frankonia Eurobau
Investment Sophienterrasse GmbH o.J.:o.S.).
Die Vermarktung der Projekte hinsichtlich ihrer Lage(n) offenbart neben einer
Rückkehr der Innenstadt, welche durch sozio-ökonomische (wie unter anderem den
Übergang zur Wissensökonomie und dem Wandel residentieller Standortansprü-
che) sowie durch politische (Einzug neoliberaler Ideen) Restrukturierungsprozesse
der Stadt getragen wird, damit ebenso durch die ProduzentInnen wahrgenommene
Prozesse städtischer Konkurrenz um Unternehmen, Arbeitskräfte und Investitio-
nen, die hier auf das Wohnen übertragen werden. Vergegenwärtigt werden diese
Eindrücke einerseits durch die häufige Hervorhebung von Zentralität und entspre-
chenden Lagequalitäten. Andererseits erinnert die Wiedergabe von Alleinstel-
lungsmerkmalen sowie klassischen Standortfaktoren an derzeitiges Stadtmarketing,
dass zunehmend zum Zweck der Attraktivitätssteigerung und Teilhabe an globalen
Wirtschaftskreisläufen eingesetzt wird.
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4.3 Zusammenfassung der Dokumentenanalyse
Aus den vorangegangenen Teilergebnissen der Dokumentenanalyse gesammelter
Werbematerialien von 20 verschiedenen Wohnprojekten in unterschiedlichen deut-
schen (Groß)Städten lassen sich wie folgt erste Einblicke in das gesuchte Kräfte-
feld der Entstehungsbedingungen geschlossenen und bewachten Wohnens ableiten:
Ökonomisch: Neben der gezielten Stärkung des eigenen Unternehmensimages de-
maskiert sich mit den Wohnprojekten als ganzheitlich durchdachte Markenproduk-
te eine Veränderung des Immobilienherstellungsprozesses selbst, der neue Fertig-
keiten und Wissensbestände sowie darauf aufbauende Anpassungsstrategien von
den ProduzentInnen einzufordern scheint. Dieser Eindruck verhärtet sich mit Blick
auf die Werbung selbst: Im Vergleich zu klassischen Maßnahmen (wie Zeitungs-
annoncen, Plakate am Bauzaun) treffen die KundInnen auf Hochglanzbroschüren,
aufwendige Internetauftritte sowie emotionsgeladene Werbevideos. Unklar ist je-
doch, inwieweit die dabei beworbenen Immobilienpakete nachgefragt oder, ob auf
diese Weise neue Bedürfnisse bei der gewünschten Zielgruppe generiert werden
(sollen). Die unternehmerische Selbstinszenierung erweckt zudem den Eindruck,
dass politische Steuerungsmechanismen der Stadtgestaltung in den Hintergrund
rücken. Letztlich bietet das Versprechen einer Kapitalsicherung in Folgezeiten der
globalen Finanz- und Immobilienkrise weitere Hinweise, die Schlussfolgerungen
über eine seitens der ProduzentInnen erlebte politische Machtlosigkeit gegenüber
marktwirtschaftlichen Kräften ermöglichen.
Politisch: Die durch die Werbematerialien plakatierten denkmalschutzbedingten
Abschreibemöglichkeiten signalisieren jedoch auch Momente aktiver politischer
Einflussnahme, welche damit auf das Baugeschehen selbst (Neubau vs. Sanierung)
einwirken als auch steuerliche Bevorteilungsprozesse begünstigen. Als Maßnah-
men einer politisch erwünschten urbanen Renaissance dekuvrieren sie gegenwärti-
ge Umgangsformen mit dem baulichen Erbe (inner)städtischer Räume, welche
private Unternehmen/Personen maßgeblich zu beteiligen versuchen. Die Vielfalt an
Freizeitgestaltungsmöglichkeiten sowie erste Anzeichen einer Selbstversorgung
mit öffentlichen Gütern erhellen zudem den Verdacht, möglichen Rückzugswün-
schen von als auch Unzufriedenheiten mit der öffentlichen Daseinsvorsorge, vo-
rauseilend zuvor zu kommen oder eventuell bereits bestehenden zu genügen.
Kulturell: Eine offensichtlich wichtige Rolle in der Vermarktung der Projekte spie-
len Symbole. Als Träger unterschiedlichster Namensgebungen und architektoni-
scher Sprachen offerieren die Wohnanlagen damit verschiedene Verankerungsan-
gebote, die auf Aushandlungsprozesse mit Homogenisierungstendenzen und
gleichzeitigen Individualitätsansprüchen hinzudeuten scheinen. Kritisch ist dabei,
dass Auseinandersetzungen mit vorhandenen historischen Symbolen (bei denkmal-
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geschützten Bestandsimmobilien oder Grundstückshistorien) häufig nicht stattfin-
den oder diese zum Zweck der Attraktivitätssteigerung umgeschrieben werden.
Wesentlich offener scheint dagegen die gezielte Rückbesinnung zur großbürgerli-
chen Wohnkultur/-architektur. Modernisiert mit heutigen Standards symbolisiert
diese potentiellen KäuferInnen ein herrschaftliches (Hotel)Leben.
Sozial: Das Sicherheitspaket der beworbenen Anlagen dekuvriert neben scheinba-
ren Kriminalitätsängsten ebenso Anonymisierungs- und Entfremdungsproblemati-
ken, deren Lösung auf Dritte, wie dem Doorman, übertragen wird. Die verschiede-
nen angepriesenen Wohnungsformate sowie deren flexible Ausgestaltungsmög-
lichkeiten erwecken darüber hinaus den Anschein unterschiedlichen Lebensstilen/
-formen sowie individuellen Wohnansprüchen gerecht werden zu wollen. Durch
eine genauere Analyse stellt sich jedoch heraus, dass mit den beworbenen Immobi-
lienprodukten eher soziale Differenzierungs- und Distinktionsinteressen in den
Vordergrund rücken und damit stattdessen auf eine gezielte Homogenisierung der
BewohnerInnenschaft hindeuten.
Räumlich: Rückblickend konstituieren die Projekte ebenso eigene, in sich stimmige
Räume, die häufig in Bezug auf ihre Lage(n) zu anderen Räumen ins Verhältnis
gesetzt werden. Diese Inbeziehungsetzung reicht jedoch weit über das unmittelbare
Wohnumfeld hinaus, wodurch größere räumliche Maßstabsebenen für die Ver-
marktung hinzugezogen werden. Mit der räumlichen Ausweitung werden zugleich
Flüchtigkeiten sichtbar, denen Botschaften über Homogenität, Überschau- und
Vorhersehbarkeit entgegengesetzt werden, die aber mit der städtischen Realität
weitestgehend kontrastieren. In Anbetracht einer aktuellen Renaissance der Stadt
und damit Neubewertung urbaner (Wohn)Qualitäten, welche sich in den gesichte-
ten Materialien ablesen lassen, kommt es dabei zu einem Widerspruch: Während
die Rückkehr des Wohnens in der Stadt offenbar eine wesentliche Grundlage für
ihre Herstellung bereitstellt, wird der Eindruck erweckt, dass diese aus der Per-
spektive ihrer ProduzentInnen nicht ohne (neue) (sozial)räumliche Grenzziehungen
verkäuflich scheint.
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5 Die (Re)Produktion geschlossenen und bewachten Wohnens
Kapitel 5 befasst sich nun mit den ProduzentInnen geschlossenen und bewachten
Wohnens in Deutschland. Auf die Erläuterung des methodischen Vorgehens (Kapi-
tel 5.1) folgt schrittweise (Kapitel 5.2) sowie zusammenfassend (Kapitel 5.3) die
Beantwortung der Frage, wie und unter welchen Bedingungen jene Form des Woh-
nens seitens kommerzieller AnbieterInnen (re)produziert wird.
5.1 Die Interviews und das Vorgehen der Dokumentarischen
Methode
Das methodische Vorgehen verfolgt einen offenen Forschungsstil. Dafür prädesti-
niert sind qualitative Interviews, das heißt mehr oder minder strukturierte (All-
tags)Gespräche mit Subjekten, die mit dem Forschungsgegenstand in Beziehung
stehen. Neben Erläuterungen zur Auswahl von InterviewpartnerInnen bedarf es
dazu ebenso Festlegungen zur Interviewform, zu Befragungsinhalten, als auch der
Darstellung eines geeigneten Auswertungsverfahrens, das einen bestmöglichen
Aufschluss des erhobenen Interviewmaterials gestattet:
Auswahl und erste Charakterisierung der InterviewpartnerInnen
Nach ersten Recherchen im Herbst 2010 diente ein exploratives Interview im De-
zember 2010 mit einem mir über die Studienstiftung des deutschen Volkes bekann-
ten Architekten als grundlegende Entscheidungshilfe, das Thema geschlossenes
und bewachtes Wohnen in einem deutschen Kontext näher zu untersuchen. Die
ausführliche Unterhaltung über verschiedene Projekte in Berlin sorgte nicht nur für
eine erste Orientierung im Feld und dessen kommunikativen Regelsystem, sondern
erleichterte vor allem die Kontaktaufnahme zu weiteren InterviewpartnerInnen.
Wie wichtig diese persönlichen Beziehungen in ihrer Gatekeeper Funktion waren,
stellte ich bei der Gewinnung weiterer GesprächsteilnehmerInnen fest:
Die Festlegung auf die produzierende Perspektive (siehe Kapitel 2.5) bedingte eine
Eingrenzung auf ArchitektInnen, BauträgerInnen, ProjektentwicklerInnen, Geldge-
berInnen sowie auf Personen, die im Bereich Verkauf/Marketing arbeiten (siehe
Kapitel 3.1). Für jedes der 20 ausgewählten Wohnprojekte (siehe Kapitel 4.2) wur-
den diese – sofern von den Projektbeteiligten offen gelegt und recherchierbar – mit
ihren Adressdaten erfasst und im Anschluss schriftlich kontaktiert. Im Ergebnis
führte dies zu mehr als 50 Anfragen. Problematisch war jene Art der Kontaktierung
deswegen, da hierauf kaum Reaktionen erfolgten. Erst die (mehrmalige) telefoni-
sche Nachfrage führte zur Vereinbarung von Interviewterminen. Manche Kontakt-
aufnahmen erstreckten sich über einen Zeitraum von 18 Monaten, sodass ich die
letzten Interviews Ende 2012 führte. Während die ArchitektInnen den angefragten
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Gesprächen meist offener gegenüber standen und relativ zügig einem Termin zu-
stimmten, mussten Überredungskünste bei den BauträgerInnen, Projektentwickle-
rInnen, GeldgeberInnen sowie den Personen im Bereich Verkauf/Marketing ange-
wandt werden. Interviewablehnungen begegneten mir aber vor allem bei den
Wohnprojekten, wo zum Zeitpunkt der Anfrage Konflikte zwischen den Beteiligten
ausgetragen wurden oder in den Medien über einen schlechten Abverkauf berichtet
wurde. Nichtsdestotrotz wurden im Zeitraum von Februar 2011 bis Oktober 2012
Interviews mit neun BauträgerInnen, drei ProjektentwicklerInnen, neun Architek-
tInnen (ein Interview wurde mit zwei ArchitektInnen gleichzeitig geführt), einer
GeldgeberIn sowie drei Personen aus dem Gebiet Marketing/Vertrieb geführt.
Während insgesamt 23 InterviewpartnerInnen der Tonaufnahme unter Wahrung
ihrer Anonymität zustimmten, verweigerten zwei TeilnehmerInnen diese aufgrund
schlechter Erfahrungen mit vorangegangenen Interviews sowie der Sensibilität des
Themas. Das auszuwertende Datenmaterial besteht folglich aus 22 Transkripten
sowie aus zwei Mitschriften, die als Zusammenfassungen vorliegen.57
Besonders hervorzuheben ist, dass die meisten der angeschriebenen Interviewpart-
nerInnen männlichen Geschlechts sind. Lediglich im Bereich Vertrieb/Marketing
konnten auch Frauen kontaktiert werden. Gleiches bildet sich in den tatsächlich
geführten Interviews ab: Mit Ausnahme einer Frau fanden die Interviews aus-
schließlich mit Männern statt. Für die weiteren Ausführungen muss daher gedank-
lich mitgenommen werden, dass es sich bei den Ergebnissen um eine hauptsächlich
von Männern dominierte Perspektive handelt, die eine mögliche weibliche Sicht
weitestgehend ausschließt und lediglich durch die Erzählungen der männlichen
Interviewpartner58 Berücksichtigung findet. Weiterhin zu beobachten war dabei,
dass die betreffenden Personen – mittleren bis älteren Alters (ca. 35–69 Jahre) –
häufig auf der Geschäftsführungsebene oder Projektleitungsebene arbeiten, wel-
ches sich nicht nur durch einen entsprechenden Kleidungsstil äußerte (business),
sondern auch in der auffallend hochwertigen Ausstattung (wie edle Holztische,
Ledersessel, exquisite Lampen, moderne Computerausstattung, spektakuläre Aus-
blicke) und Großzügigkeit ihrer Büros, wo die meisten der Interviews stattfanden.
57 Der Quellenvermerk der Interviewzitate in der sich anschließenden Ergebnisdarstellung
richtet sich nach einem zuvor festlegten anonymisierten Schlüssel aus der berufsbezogenen
Funktion innerhalb der Projekte (A für ArchitektIn, B für BauträgerIn, G für GeldgeberIn,
P für ProjektentwicklerIn sowie VM für Vertrieb/Marketing). Ergänzt wird dies durch ent-
sprechende Zeilen- und Seitenangaben der transkribierten Interviews, welche auf Anfrage
eingesehen werden dürfen, der Arbeit aber nicht vollständig beiliegen, um die Anonymität
der Interviewten zu wahren.
58 Da es sich bei dem einzigen Interview mit einer Frau lediglich um eine Mitschrift han-
delt, die nur bedingt in die Auswertungen einfließen konnte, möchte ich daher im Folgen-
den auf eine geschlechtergerechte Sprache verzichten.
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Interviewtechnik und Befragungsinhalte
Bereits mit dem ersten explorativen Interview und der darauf folgenden Auswahl
meiner Gesprächspartner war zu vermuten, dass die künftigen Befragungssituatio-
nen einige Herausforderungen bereithalten würden. Obwohl es sich bei allen um
denselben Diskussionsgegenstand handelte, entfalteten die Teilnehmer recht unter-
schiedliche Blickwinkel als auch teilweise verschiedene kommunikative Regelsys-
teme (beispielsweise unterscheidet sich die Sprache und Wortwahl eines Architek-
ten von denen eines Geldgebers) während der Interviews. Hinzu kamen die bereits
angesprochenen Eigenschaften der Interviewten (männlich, gehobene Berufspositi-
on, mittleres – älteres Alter) sowie das für mich fremde Gesprächsumfeld (reprä-
sentative Büros). Einerseits stellten sich hier Fragen zum Umgang mit der eigenen
(mehr oder minder machtvollen) Position (Doktorandin, weiblich, jüngeren Alters,
dem Unternehmen/Interviewten gegenüber außenstehend), andererseits auch solche
zum (notwendigen) Vorwissen und damit zur Inszenierung als kompetente und
vertrauenswürdige Gesprächspartnerin. Um meine Forschungsfrage hinreichend
beantworten zu können, bedurfte es ferner einer offenen Interviewform, die Erzäh-
lungen seitens der verschiedenen Personen über ihre täglichen (selbstverständlich
wahrgenommenen) Arbeitspraktiken generierte und strukturierte Gesprächsvorga-
ben erlies, damit die Interviews vor allem in Bezug auf deren Auswertung unterei-
nander vergleichbar blieben. Mit Blick auf den theoretischen Zugang der Arbeit
galt zudem zu berücksichtigen, dass nicht nur der jeweilige Funktionskontext und
das implizite/explizite Wissen darüber, sondern damit auch die persönliche Ge-
schichte der Akteure selbst zur Disposition gestellt werden sollten und das sich
durch die Interaktion mit den Beteiligten auch meine eigene Position sowie Erfah-
rungsbestände während der Erhebungsphase ändern konnten.
Auf der Suche nach einer geeigneten Interviewtechnik stößt man jedoch auf die
Schwierigkeit, dass hier verschiedene Interviewformen infrage kommen, von denen
jedoch keine in der Lage ist, die genannten Anforderungen annähernd vollständig
zu berücksichtigen. Einfacher ist dabei zunächst die Festlegung auf leitfadenge-
stützte Gespräche. Diese sind laut Strübing (2013:92) die wohl typischste Form
qualitativer Interviews. Im Gegensatz zu standardisierten Gesprächsverfahren oder
Fragebögen basieren sie auf der Grundidee, die Interviewsituation möglichst offen
und zwanglos zu gestalten, sodass das befragte Subjekt und dessen alltägliche Re-
levanzstrukturen in den Vordergrund rücken können (Flick 2004:117; Strübing
2013:93). Der Interviewleitfaden dient dabei dem Ziel, konkrete Aussagen über
einen Gegenstand sammeln zu können (Flick 2004:145) sowie einen Fallvergleich
zu ermöglichen, indem eine Auswahl an (Unter)Themen bereit gestellt wird, deren
Reihenfolge jedoch nicht festgelegt ist (Strübing 2013:92). Als Gedächtnisstütze
und Moderationsgrundlage des Interviewenden (ebd.:93) beinhaltet dieser zugleich
Anhaltspunkte, um möglichst offen formulierte Fragen an den Interviewten richten
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zu können (Flick 2004:143). Insbesondere für rekonstruktive Forschungsarbeiten,
zu denen sich auch die vorliegende Arbeit zählt (siehe dazu nachstehend Bohnsack
(2010:21f.)), generieren Leitfadeninterviews damit Datenmaterial hoher Dichte und
Reichhaltigkeit der Darstellungen (Strübing 2013:94).
Die Festlegung auf leitfadengestützte Gespräche reicht jedoch nicht aus. Als Ober-
begriff verstanden, lassen sich darunter verschiedene Formen, wie unter anderem
problemzentrierte, ethnographische, narrative oder Experteninterviews, subsum-
mieren (Flick 2004:117). In Anbetracht der theoretischen Grundlegung und Ziel-
setzung der Fallstudie, welche gleichermaßen das (Experten)Wissen wie auch die
erzählte Erfahrungswelt der ausgewählten Akteure adressieren möchte, wird an
dieser Stelle daher eine Kombination aus narrativem und Experteninterview – das
narrative Experteninterview59 (Schütze 1979, zit. in Pryzborski/Wohlrab-Sahr
2010:219) – vorgeschlagen: Experteninterviews basieren auf der wissenssoziologi-
schen Unterscheidung zwischen Allgemein- und Sonderwissen (Schütz 1972b, zit.
in Meuser/Nagel 2011:57). Ein Experte zeichne sich folglich durch seine spezifi-
schen Kenntnisse über ein bestimmtes Handlungsfeld und dessen Prozesse aus,
wovon er zugleich Zeuge als auch durch seine exklusive Position konstituierender
Teil ist (nach Laudel/Gläser 2004; Meuser/Nagel 2001, beide zit. in Strübing
2013:96f.). Experten können aus beruflichen und ebenso außerberuflichen Kontex-
ten für Forschungszwecke hinzugezogen werden (Meuser/Nagel 2011:57). Primä-
res Ziel der Erhebungssituation sei es, jenen Wissensvorsprung in einem bestimm-
ten Funktionskontext zu explizieren (ebd.). Häufig läge dieses Wissen den Exper-
ten jedoch nicht unmittelbar vor (Giddens 1988, zit. in ebd.). Stattdessen beruhten
Entscheidungen und Handlungsverläufe auf selbstverständlichem, diffusem Wis-
sen, welches gesondert abgefragt und in dessen Logik rekonstruiert werden müsse
(ebd.:58). Laut den AutorInnen (ebd.:57) interessiere dabei nicht die Gesamtper-
son, sondern lediglich die institutionellen Zusammenhänge ihres Handelns. In An-
lehnung an Nohl (2012:56) und meinem eigenen Forschungsinteresse möchte ich
dieser Einschränkung widersprechen und stattdessen durch Vorgehensweisen und
Ziele des narrativen Interviews erweitern. Laut dem Autor (ebd.) sei nämlich „die
Frage, welches Gewicht der Gesamtperson eines Experten und ihrem Herkunftsmi-
lieu für ihr Handeln zukommt, eine empirische Frage“. Damit auch die Binnenper-
59 Jene Kombination räumt auch Schütze (1979, zit. in Pryzborski/Wohlrab-Sahr 2010:219)
ein. Wesentliche Mindestanforderung für die von Schütze vorlegte Narrationsanalyse
(ebd.), die in Hinblick auf die Auswertungsmethodik der vorliegenden Arbeit noch Bedeu-
tung erlangen wird (siehe spätere Ausführungen zu Nohl 2012 und Bohnsack 2010), sei,
dass das Interviewmaterial längere narrative Passagen enthält, in dem sich ein Erzählaufbau
ungestört entfalten konnte. Anstelle eines narrativen Interviews per se, kann dieses daher
auch auf Experteninterviews angewandt werden. Wichtig sei dabei, dass Interviewtechni-
ken und Themenauswahl dazu führen, dass die Interviewten Anreize erhalten, eine ge-
schlossene narrative Darstellung zu verfolgen (ebd.).
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spektive und Erfahrungswelt des Interviewten neben seinem Expertenwissen wäh-
rend der Interviewsituation Bedeutung erhalten, müssen durch den Interviewer
entsprechende Anreize gesetzt und eine vertrauensvolle Atmosphäre geschaffen
werden (Strübing 2013:98). Anstelle eines Frage-Antwort-Schemas soll dabei der
Interviewte in die Lage versetzt werden, eine Erzählung – eine Schilderung der
Ausgangssituation und deren Fortgang durch Explikation der Ereignisse und Dar-
stellung der Situation am Ende einer Entwicklung – zu entfalten (Flick 2004:147).
Durch die Zugzwänge des Erzählens (Gestaltschließungs-, Kondensierungs- und
Detaillierungszwang) werden nicht nur Einschätzungen, Motive und Meinungen
hervorgelockt, sondern vor allem die persönlichen Erfahrungen mit einem Gegen-
standsbereich, sodass auch implizites/atheoretisches Wissen, das heißt soziale Pro-
zesse in ihrer Kontinuität sichtbar werden (ebd.:150f.; Nohl 2012:14; Pryzborski/
Wohlrab-Sahr 2010:219). Auf eine meist autobiographisch orientierte Erzählauf-
forderung (Eingangserzählung) folgt dabei ein narrativer Nachfrageteil (Vertiefung
der Themen aus erster Erzählung und Fragen nach Weitererzählung eines Inhalts)
sowie ein argumentativ-beschreibender Frageabschnitt (Frage nach detaillierten
Beschreibungen, Bilanzierung des Gesagten) (Nohl 2012:18ff.; Flick 2004:147ff.).
Folglich beinhaltete der für die Untersuchung verwendete Interviewleitfaden An-
haltspunkte mit narrativer Generierungskraft (Wie-Fragen), welche durch argumen-
tativ-beschreibende Aufforderungen (Warum-Fragen) ergänzt wurden. Die grobe
Struktur dieser Moderationsgrundlage war drei geteilt: Nach einer kurzen Einfüh-
rung in die Ziele der Studie und der Versicherung ihrer wissenschaftlichen Aus-
richtung und Anonymisierung persönlicher Daten, bat ich die Gesprächspartner zur
Einführung, sich und ihr Unternehmen vorzustellen und auf Veränderungen ihrer
alltäglichen Arbeitspraktiken in den letzten Jahrzehnten einzugehen. Daran schloss
sich ein umfangreicher Frageteil zu den im Fokus stehenden Projekten. Neben be-
sonderen Eigenschaften dieser, nach denen ich gelegentlich detaillierter fragte,
handelte es sich dabei um eine Nachskizzierung des Projektverlaufs (von der Idee
bis zur Realisierung/Verkauf/Reaktionen). Zum Ende der Interviews forderte ich
die Interviewpartner dazu auf, ein Resümee über das jeweilige Wohnungsprojekt
zu ziehen sowie die eigene Arbeit in einem größeren Zusammenhang zu stellen.
Oft endeten die Gespräche mit einem Blick in die Zukunft. Mit einer jeweiligen
Dauer zwischen 35 Minuten und zwei Stunden entstanden somit rund 26 Stunden
Interviewmaterial, welches im Anschluss einer vollständigen Transkription mit der
Dokumentarischen Methode nach Bohnsack (2010) ausgewertet wurde:
Auswertungsmethodik (Dokumentarische Methode)
Die Dokumentarische Methode, die im Rahmen eines DFG-Forschungsprojektes
zur kollektiven Lebensorientierung von Jugendlichen Ende der 1980er Jahre durch
Mangold/Bohnsack (1988, zit. in Bohnsack 2010:31f.) forschungspraktisch zu-
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gänglich wurde und seither eine breite Anwendung in den Sozial- und Erziehungs-
wissenschaften findet, knüpft an Karl Mannheims metatheoretische Ausführungen
zur Kultur- und Wissenssoziologie an. Grundlage Mannheims60 Überlegungen sei
dabei die Frage nach einer methodologischen Möglichkeit gewesen, hermeneuti-
sches Verstehen menschlicher Hervorbringungen unter gleichzeitiger Wahrung
einer objektivierenden Beobachterhaltung zu vereinbaren (ebd. 2004/1921, zit. in
Strübing 2013:144). Dafür unterschied er (1964, zit. in Nohl 2012:2) zwei Sinn-
ebenen, wenn Menschen von ihren Erfahrungen berichten: Während der immanente
Sinngehalt (kommunikatives/explizites Wissen) einerseits wörtlich zu verstehen sei
(Motive und allgemeine Bedeutung des Handelns), läge jeder Äußerung anderer-
seits ein Dokumentsinn (konjunktives/implizites Wissen) zugrunde – eine tiefere
Sinnschicht, die implizite Verweise enthalte und auf ein intuitives Verständnis
alltäglicher Kommunikation hindeute (ebd.; Strübing 2013:147f.). Auf der Annah-
me beruhend, dass in jeder Äußerung auch etwas Gesellschaftliches stecke, erlaube
diese Differenzierung die Frage nach der Bedeutung des Gesprochenen, welches
über den subjektiv gemeinten Sinn des Sprechers hinausweise (ebd.:144). Während
also Subjekte von ihren Erfahrungen berichten, können Einblicke in die jeweiligen
Orientierungsrahmen gewonnen werden, durch welche diese Erfahrungen struktu-
riert werden (Nohl 2012:2). Primäres Ziel der Dokumentarischen Methode ist folg-
lich die Rekonstruktion des in der Alltagspraxis handlungsleitenden Erfahrungs-
wissens, welches im praktischen Bewusstsein der Subjekte verortet ist (Kleemann
et al. 2013:156). Möglich sei dies jedoch nur, indem ein Wechsel in der Analysee-
instellung vom Was zum Wie61 vollzogen werde (Bohnsack 2005, zit. in Nohl
2012:2). Welche Herausforderungen sich bei diesem Perspektivenwechsel für die
Forschenden ergeben, dokumentiert das Beispiel des Knotenbindens (Mannheim
1980, Bohnsack et al. 1995; beide zit. in Nohl 2012:3f.):
Obgleich das Schuhe binden (immanenter Sinngehalt) das Resultat eines Knotens
nach sich zieht und von einer BeobachterIn als solcher objektiv erschlossen und
verbalisiert werden kann, konstituiert sich im Prozess seiner alltäglichen Herstel-
lung ein Dokumentsinn, welcher sich dagegen schwer diskursiv darlegen lässt.
Jenes wird besonders deutlich, wenn man beispielsweise versucht, einem Kind
ausschließlich verbal zu erklären, wie man Schuhe zuschnürt. Das Knotenbinden
als soziale Praxis verstanden, beruht dabei auf konjunktivem Wissen – ein gemein-
60 Da es sich bei den Ausführungen von Bohnsack et al. um weiterführende, eigenständige
Methodenentwürfe handelt, die Mannheims Überlegungen lediglich als metatheoretische
Basis verwenden, soll hier auf eine gesonderte Auseinandersetzung mit Mannheims Origi-
nalschriften verzichtet und für ein weiterführendes Interesse der LeserIn auf das Werk
Strukturen des Denkens von Mannheim (1980) verwiesen werden.
61 Korrespondiert mit Luhmanns (1990, zit. in Bohnsack 2010:64) Übergang einer Be-
obachtung erster Ordnung hin zu einer Beobachtung zweiter Ordnung.
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sam geteilter Erfahrungsraum verschiedener InteraktionspartnerInnen, welcher
durch die Einzelnen als Inneres erlebt und intuitiv ohne Explikation verstanden
wird (Strübing 2013:145). Diese gemeinsame Sinnwelt, die sich im routinier-
ten/habituellen Handeln äußert, kommt meist nur zur Explikation, wenn Subjekte
dazu aufgefordert werden (das Kind fragt, wie man Schuhe bindet). Dabei wird
atheoretisches Wissen beziehungsweise das praktische Bewusstsein durch die Er-
läuterung des Sinns einer Sache auf dem Weg der Kommunikation in alltagstheore-
tische Begrifflichkeiten überführt. Dadurch werden zwar kommunikati-
ve/allgemeine Wissensbestände ersichtlich, der Erfahrungszusammenhang kon-
junktiven Wissens bleibt jedoch verschlossen (Mannheim 1980, Bohnsack et al.
1995; beide zit. in Nohl 2012:3f.). Kommunikation bedingt somit, dass dieses Wis-
sen entfremdet, das heißt, hinsichtlich seiner Genese entbettet wird (Strübing
2013:145f.).
Da die ForscherInnen meist im Erfahrungszusammenhang konjunktiven Wissens
nicht beteiligt sind und auf kommunikativem Wege, wie beispielsweise qualitative
Interviews, aus den genannten Gründen keinen zunächst direkten Zugang in den
Kontext einer Äußerung erhalten, stellen sich Fragen zu einer geeigneten Vorge-
hensweise, die jenen Herstellungsprozessen verbalen Ausdruck verleiht (Nohl
2012:3ff.). Das Anliegen der Dokumentarischen Methode ist daher die „Differenz
zwischen subjektiv gemeinten Sinn [immanenter Sinn] und der Sinnstruktur des
beobachteten Handelns [Dokumentsinn]“ zu ermitteln, indem sie „das So-
geworden-sein von Individuen auf einen Kern kollektiver Erfahrungen zurückfüh-
ren und so ihre Handlungsweisen erklären [will]“ (Strübing 2013:144ff.). Die
Dokumentarische Methode ermöglicht folglich einen Erkenntnisgewinn über „jen-
seits der subjektiv angeführten Begründungen der Einzelnen, tiefer liegende und
sozial geformte Muster […]“ (Kleemann et al. 2013:155). Um Letzterem näher zu
kommen, müssen sich die Forschenden mit einer rekonstruktiven Einstellung ihrem
Gegenstand zuwenden, sodass das in einem bestimmten Kontext/Erlebniszusam-
menhang entstandene Handeln sowie dessen zugrundeliegende Orientierung ver-
standen und interpretiert62 werden kann (Bohnsack 2010:24f.). Notwendig sei dafür
eine offene Vorgehensweise, die die theoretische Durchdringung des Forschungs-
gegenstands solange zurückstellt bis eine Strukturierung durch die Forschungssub-
jekte stattgefunden hat (ebd.:22f.).
62 Bohnsack (ebd.:60) unterscheidet hier zwischen Verstehen und Interpretieren. Beide
bedeuten für ihn zwei unterschiedliche Modi von Sozialität: eine auf unmittelbarem Verste-
hen basierende konjunktive Erfahrung und eine sich wechselseitige vollziehende Interpreta-
tion und damit kommunikative Beziehung. Für den Forschenden heißt das, die Erlebnispro-
zesse der untersuchten Subjekte zunächst verstehend nachzuvollziehen (virtuell sich in die
Situation zu versetzen), um diese im Anschluss zu interpretieren, das heißt das Verstandene
begrifflich–theoretisch zu explizieren (ebd.:160).
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Um zu verhindern, dass lediglich die eigene Sozialisationsgeschichte und wissen-
schaftliche Praxis zum Hintergrund der Interpretation wird, schlägt Bohnsack
(2010:65) daher ein komparatives Vorgehen vor, bei dem die Vergleichshorizonte
aus dem Material selbst gebildet werden – einerseits durch Abgleich verschiedener
Erzählabschnitte und Anschlussäußerungen innerhalb eines Interviews und ande-
rerseits durch eine methodische Relativierung der Interviews untereinander (Nohl
2012:5ff.). Wesentliche Voraussetzung dafür sei eine distanzierte Haltung gegen-
über dem erlebnismäßigen Vollzug der beschriebenen Dinge (Bohnsack
2010:130f.). Demnach interessiere es nicht, ob die Wahrheit gesprochen wird oder
ob die geschilderten Dinge richtig sind (sogenannte Einklammerung des Geltungs-
charakters) (ebd.). Jene Neutralität gestattet anzuerkennen, dass die Interviewten
über die „‚objektiven‘ Möglichkeiten des Handelns“ selbst Auskunft geben können
und somit nicht der Interpretationsautorität des Forschenden unterliegen
(ebd.:175f.). Nichtsdestotrotz räumt Bohnsack (ebd.:24f.) ein, dass die Standortge-
bundenheit der Forschenden (Vorwissen, eigene Erfahrungskonstitution) nicht ganz
ausgeschlossen werden kann, jedoch methodisch kontrolliert werden müsse, indem
sich diese selbstreflexiv der eigenen Forschungspraxis zuwenden. Zudem sei das
handlungspraktische Wissen der Forschenden aufgrund deren kreativen Potentials
sogar notwendig für Erkenntnisfortschritt (ebd.:193). Die komparative Analyse
kann daher als ein Interpretationsverfahren verstanden werden, welches auf explizi-
ten und ebenso auf empirisch generierten Vergleichshorizonten basiert (ebd.:200).
Obwohl die Dokumentarische Methode primär für Gruppendiskussionsverfahren
entwickelt wurde, erfreut sie sich zunehmender Beliebtheit bei der Auswertung von
leitfadengestützten (biographischen) Interviews, Feldforschungsprotokollen, Bil-
dern oder Videoaufnahmen (ebd.:31f.). Bedingung für die Anwendung der Doku-
mentarischen Methode sei lediglich, dass das Material eine hohe metaphori-
sche/interaktive Dichte beziehungsweise einen hohen Detaillierungsgrad der Dar-
stellungen enthalte (ebd.:177). Prinzipiell gilt dabei, dass je ausführlicher etwas
durch die GesprächspartnerInnen dargestellt wird, umso eher die Forschenden in
die Lage versetzt werden, einem Verstehen der Erlebnisprozesse näher zu kommen,
sodass die Genese bestimmter Lebensorientierungen als auch die Bedingungen
sozialer Prozesse erkennbarer werden (ebd.:177ff.). Für die Dokumentarische In-
terpretation von Interviews besonders hervorzuheben ist Nohl (2012), der durch
Ergänzungen63 aus und der Kritik64 an der Narrationsstrukturanalyse65 nach Schüt-
63 Dies betrifft vor allem die Textsortendifferenzierung in Erzählungen, Beschreibungen,
Argumentationen und Bewertungen (Nohl 2012:20ff.).
64 Nohl kritisiert insbesondere Schützes Annahme (1983b, zit. in ebd. 2012:24f.), dass die
aus den Erzählungen heraus analysierten Prozessstrukturen (biographische Handlungs-
schemata, institutionelle Ablaufmuster der Lebensgeschichte, Verlaufskurven sowie Wand-
lungsprozesse) bereits im Einzelfall ablesbar und für Abstraktionen/Theoriebildung geeig-
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ze (1983b, zit. in ebd.:27) eine ausführlichere Vorgehensweise für die Auswertung
leitfadengestützter Einzelgespräche vorgelegt hat. Ähnlich wie Bohnsack (2010:
134ff.) unterscheidet auch Nohl (2012:39ff.) mehrere aufeinanderfolgende Arbeits-
schritte der Materialaufbereitung und -analyse: Die Auswertung der Interviews
beginnt mit einer formulierenden Interpretation (ebd.). Ziel dieses ersten Schrittes
ist es, den Gesprächsverlaufs zu skizzieren, indem die jeweilige thematische Ab-
folge erfasst wird. Auf eine Identifizierung der Ober- und Unterthemen folgen da-
bei relativ kurz gehaltene und in eigenen Worten formulierte Zusammenfassungen
(ebd.:40f.). Besondere Aufmerksamkeit erhalten somit die immanenten Sinngehalte
des Gesprochenen (Bohnsack 2010:64). An die formulierende Interpretation
schließt sich die reflektierende Interpretation (ebd.:135). Mit dieser gewinnen Fra-
gen zu den Orientierungsrahmen der zuvor identifizierten Themen an Bedeutung.
Laut Bohnsack (ebd.) treten diese durch sogenannte Propositionen (Abhandlungen)
in den Interviews hervor. Für deren Identifizierung ergänzt Nohl (2012:42f.) eine
vorzunehmende Textsortentrennung (in Erzählung, Beschreibungen, Argumentati-
onen und Bewertungen). Insbesondere an den Stellen der Interviews, wo eine Er-
zählung im Vordergrund stehe, das heißt die GesprächspartnerInnen sich in ihre
Erfahrungen verstricken ohne diese großartig zu explizieren oder zu rechtfertigen,
kann konjunktives Wissen (der Dokumentsinn) erkannt und erschlossen werden
(ebd.). In vordergründigen Argumentationen und Bewertungen dominiere hingegen
kommunikatives Wissen (der immanente Sinngehalt), mit denen Motive und ge-
sellschaftlich objektivierte Sachverhalte annonciert werden können (ebd.).
Für die vorliegende Arbeit ist Nohls (2012:44) Verweis auf die Möglichkeit, kom-
munikatives Wissen dokumentarisch interpretieren zu können, indem die Kon-
struktionsweise der Argumentation rekonstruiert wird, ebenso von Bedeutung.
net seien. Eine Priorisierung des Einzelfalls führe jedoch dazu, dass die Interpretation eines
sozialen Phänomens lediglich auf die Lebensgeschichte des Interviewten rückbezogen
werde könne, welches laut dem Autor (ebd.:36f.) jedoch nur einer Erklärungsdimension
entspräche. Stattdessen sei mit Bezug auf die Ziele der Dokumentarischen Methode eine
Mehrdimensionalität anzustreben, die nur möglich sei, indem die Analyse über den Einzel-
fall hinaus und auf komparative Art und Weise vorgehe (ebd.:37).
65 Bei der Narrationsstrukturanalyse erhalten vorrangig die in Interviews entstandenen Er-
zählungen besondere Aufmerksamkeit (Nohl 2012:27). Bei dem dreistufigen Auswertungs-
verfahren (Textsortendifferenzierung, strukturelle Beschreibung und analytische Abstrakti-
on) geht es laut Schütze (1983b, zit. in ebd.:29) vor allem darum „die eigentheoretischen,
argumentativen Einlassungen des Informanten zu seiner Lebensgeschichte und zu seiner
Identität sowohl aus den Erzählpassagen der beiden ersten Interviewabschnitte [An-
fangserzählung und immanent–narrativer Nachfrageteil; AMN] als auch aus dem abschlie-
ßenden argumentierenden und abstrahierenden Abschnitt des narrativen Interviews zu
explizieren und unter Ansehung des Ereignisablaufs, der Erfahrungsaufschichtung und des
Wechsels zwischen den dominanten Prozessstrukturen des Lebensablaufs, systematisch auf
ihre Orientierungs-, Verarbeitungs-, Deutungs-, Selbstdefinitions-, Legitimations-, Aus-
blendungs- und Verdrängungsfunktion hin zu interpretieren“.
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Folglich können auch Fragen gestellt werden, wie Handlungsweisen gerechtfertigt
werden, um ebenfalls Einblicke in die Orientierungsrahmen, innerhalb derer Prob-
leme bearbeitet werden, zu erhalten. Wichtig bleibt dabei dennoch die stetige Be-
rücksichtigung der jeweiligen Textsorte, denn erst die Trennung der Wissensfor-
men ermöglicht die Überwindung der Dichotomie zwischen objektivem und sub-
jektivem Sinn und damit einen „Zugang zur Handlungspraxis und zu der dieser
Praxis zugrunde liegenden (Prozess-)Struktur66, die sich der Perspektive der Ak-
teure selbst entzieht“ (Bohnsack et al. 2007b:12, zit. in ebd.).
Laut Bohnsack (2010:137) sei insbesondere das konjunktive Wissen in Passagen
mit einer hohen metaphorischen Dichte – in den sogenannten Fokussierungsmeta-
phern – zu finden. Hier überlagerten sich in den Erzählungen verschiedene mitei-
nander verschachtelte Orientierungsfiguren, von denen meist eine den übergeord-
neten Orientierungsrahmen bildet (ebd.). Die so dargelegten Rahmen seien wichti-
ge Bezugspunkte für die reflektierende Interpretation sowie für die Exploration der
fallübergreifenden und fallinternen Vergleichshorizonte (ebd.:139). Forschungs-
praktisch bedeutet jener Vergleich die Suche nach homologen Äußerungen, das
heißt Textpassagen ähnlicher Struktur (minimaler Kontrast), aber auch die Heraus-
stellung von Inhalten, die im maximalen Kontrast zu ersteren stehen (Nohl
2012:46). Dies gewährleiste eine Bindung der Interpretation an Vergleichshorizon-
te, die nicht nur durch den Forschenden herangetragen, sondern interviewintern
sowie -übergreifend gebildet werden (ebd.:49). Häufig sei die Struktur des Ver-
gleichs durch die gemeinsamen Themen des Leitfadens vorgegeben, welche seitens
der Interviewten in verschiedenen Orientierungsrahmen bearbeitet werden (ebd.).
Zugleich können weitere Themen identifiziert werden, die sich im Verlauf der Ge-
spräche ereigneten. Entscheidend sei dabei jedoch ihre fallübergreifende Relevanz
(ebd.:49f.). Das komparative Vorgehen erfüllt somit eine Doppelfunktion: erstens,
die Validierung der Daten und zweitens, die Generierung mehrdimensionaler Ty-
pologien und damit die Möglichkeit Generalisierungen vorzunehmen:
Nach einer Zusammenfassung der verschiedenen Fälle kann dann mit dem letzten
Arbeitsschritt eine umfassende Typik gebildet werden. Nohl (2012:51ff.) verweist
hier auf die Möglichkeit sinngenetischer als auch soziogenetischer Typenbildung.
Mit ersterer erhalten die kontrastierenden Orientierungsrahmen der Vergleichsfälle
eine eigenständige Bedeutung, indem diese in ihrer eigenen Sinnhaftigkeit abstra-
hiert und durch die Ausformulierung als Typ vom Einzelfall abgelöst werden. Da-
mit wird deutlich, wie ein Thema durch die Interviewten zunächst unterschiedlich
verortet wird. Sie fragt jedoch nicht, in welchen sozialen Zusammenhängen und
66 Laut Strübing (2013:149f.) können ebenso Fragen zum Enaktierungspotential der jewei-
ligen Abgrenzungsfolien gestellt werden, das heißt den ermöglichenden wie beschränken-
den Bedingungen der handlungspraktischen Umsetzung von Haltungen und Orientierungen.
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Konstellationen die Orientierungsrahmen stehen. Letzteres wird mit der soziogene-
tischen Typenbildung möglich, indem die Bezüge zwischen den zuvor eruierten
Orientierungen und deren Erlebnishintergründe rekonstruiert werden (Strübing
2013:151). Dafür orientiert sich das Vorgehen weniger an den Um-zu-Motiven
(Intentionen), sondern an den jeweiligen Entstehungszusammenhängen (Weil-
Motiven), sodass „objektive bzw. strukturelle Vorgaben des Handelns zugleich mit
deren subjektiven bzw. kollektiven Verarbeitung in den Blick genommen werden
[können]“ (Bohnsack 2010:148). Die hierbei im Interesse stehende Prozessstruktur
kann jedoch nicht allein aus biographischen Entwürfen nachskizziert werden, son-
dern wird vor allem durch interaktive Prozesse sichtbar (ebd.). Erst durch den Ein-
bezug mehrerer Interviews und der systematischen Variierung des Vergleichsthe-
mas aus der Perspektive der unterschiedlichen Fälle, kann eine mehrdimensionale
Typik entwickelt werden, die diese abbildet (Nohl 2012:51ff.). Die Typenbildung
ist dabei umso eindeutiger, je klarer an einem Fall auch andere Typiken nachge-
wiesen werden können beziehungsweise, je umfassender ein Fall sich in einer gan-
zen Typologie erstreckt (Bohnsack 2010:143). Die Auswahl der jeweiligen Dimen-
sionen ist kontingent, denn sie orientiert sich an den Forschungsinteressen sowie an
der Ausrichtung des Materials selbst (Nohl 2012:51ff.).
Zur Sichtbarmachung der Verbindungslinien zwischen der Dokumentarischen Me-
thode und Stones‘ (2005:84ff.) vierteiligen Strukturationszykluses möchte ich zum
Schluss gesondert auf Bohnsacks (2012:119ff.) Ausführungen zum Begriff des
Orientierungsrahmens, wie er hier schon mehrfach gefallen ist, als auch dessen
Beziehung zu sogenannten Orientierungsschemata eingehen:
Anschlussfähigkeit der DOK an das theoretische Konzept von Stones
Für die genauere Erfassung des handlungsleitenden Erfahrungswissens sind, wie
aus den bisherigen Ausführungen ersichtlich wurde, zwei Wissensformen zu unter-
scheiden, die Bohnsack (2012:122ff.) in einerseits Orientierungsschemata oder
kommunikatives Wissen (auch: immanente Sinnebene) und andererseits in Orien-
tierungsrahmen oder konjunktives Wissen (auch: dokumentarische Sinnebene)
unterteilt. Während erstere explizite Wissensbestände repräsentieren, welche sich
Subjekte in Form von Alltagstheorien über ihr eigenes Handeln aneignen und als
soziale Anforderungen an ihr Handeln wahrnehmen sowie kommunikativ äußern
können, verkörpern letztere durch Sozialisation erworbene Denk- und Handlungs-
muster, die zu einer spezifischen Standortgebundenheit der Subjekte führen, dabei
jedoch auf impliziten Wissensbeständen basieren sowie konjunktiv mit anderen,
die ähnliche Erfahrungshorizonte inkorporieren, geteilt werden, ohne dass es dabei
einer kommunikativen Verständigung bedarf (ebd.). Von zentraler Bedeutung für
die vorliegende Arbeit ist, dass sich diese in der Alltagspraxis überlappen, denn
„[d]ie Orientierungsschemata gewinnen immer nur vermittelt über das handlungs-
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leitende atheoretische Wissen, also innerhalb des Orientierungsrahmens, ihre
handlungspraktische Relevanz und somit ihren spezifischen Wirklichkeitscharak-
ter“ (ebd.:128). Konkret heißt das, dass die Orientierungsrahmen eine Art „Inter-
pretationsfolie“ (Kleemann et al. 2013:157) bilden, mithilfe derer die Orientie-
rungsschemata durch die Subjekte ausgehandelt werden.
Bohnsacks (2012:122ff.) Verständnis von Orientierungsmustern und deren Diffe-
renzierung in Orientierungsrahmen und -schemata zeigen damit deutliche Paralle-
len zu dem, was Stones (2005:87f.) als interne Strukturen adressiert und gleichsam
in allgemeine Veranlagungen und kontextspezifisches Wissen externer Strukturen
unterteilt (siehe Kapitel 3.2.2, Abbildung 15). Während Stones (ebd.:90) in der
Auseinandersetzung mit Giddens‘ Strukturationstheorie und ihren KritikerInnen
erstere ebenfalls einem praktischen Bewusstsein zuordnet, lassen sich letztere als
diskursive Wissensbestände beziehungsweise als soziale Anforderungen des Han-
delns interpretieren, die bereits durch die allgemeinen Veranlagungen eingeordnet
und kategorisiert wurden. Ähnlich Bohnsack (2012:128), dem es bei der Rekon-
struktion der Orientierungsrahmen darum geht, die Bedeutung einer Handlung in
der Relation zu denen durch die Befragten herangezogenen Kontexte zu verstehen,
beabsichtigt auch Stones (2005:91) die theoretische und analytische Relationierung
der handlungsermöglichenden und -beschränkenden (externen) Strukturen einer-
seits mit den tieferliegenden (internen) Strukturen der Subjekte andererseits: „In
talking of the knowledge of agents in context we are talking of the relations
between internal structures and external structures“ (ebd.). Letzteres ist jedoch
nicht eindimensional orientiert. Wie Bohnsack (2012:129f.), der mit der soziogene-
tischen Typenbildung, auf eine Mehrdimensionalität der Orientierungsrahmen auf-
merksam macht, indem die Strukturprinzipien der Handlungspraxis der Akteure
verdichtet und an die sozialen Kontexte ihrer Generierung rückgebunden werden,
betont auch Stones (2005:104ff.) eine Pluralität der Bezugsrahmen. Mit deren Eru-
ierung kann dann nicht nur diskutiert werden, welche verschiedenen sozialen
Strukturen auf die allgemeinen Veranlagungen Einfluss nehmen, das heißt, welche
gemeinsamen Erfahrungsdimensionen die Produzenten intuitiv teilen und dabei
Einfluss auf deren gemeinsame Handlungspraxis ausüben beziehungsweise zu de-
ren Veränderungen geführt haben. Zugleich kann mit ihnen nachvollzogen werden,
welches unterschiedliche Enaktierungspotential die untersuchten Subjekte erfahren
haben, sodass deren mehr oder minder machtvollen Positionen innerhalb der ver-
schiedenen Erfahrungshorizonte nachskizziert werden können.
Resümierend leistet die Dokumentarische Methode somit eine wichtige Einstiegs-
hilfe in das Material, durch die die internen Strukturen der im Fokus stehenden
Subjekte adressiert und von denen aus Stones‘ (ebd.:122f.) methodische Verklam-
merung (agents conduct und agents context analysis) sinnvoll umgesetzt werden
kann. Deren Ergebnisse werden nun präsentiert:
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5.1 Ergebnisse der narrativen Experteninterviews
Für differenzierte Aussagen über die Produzenten geschlossenen und bewachten
Wohnens und damit die Möglichkeit, vielschichtige Antworten auf die Frage nach
den Produktionsbedingungen im deutschen Kontext, geben zu können, beginnt das
folgende Kapitel mit einer Charakterisierung der interviewten Akteure (persönliche
Hintergründe, unternehmerische Selbstdarstellung, Unternehmensgröße, räumliche
Arbeitsschwerpunkte etc.) (Kapitel 5.2.1). Daran schließt sich eine Exploration der
Grundorientierungen während der Herstellung und den damit einhergehenden Pro-
duktionstypen an (Kapitel 5.2.2). Entscheidend für diese sinngenetische Typenbil-
dung ist, welche unterschiedlichen Verortungen die Befragten hinsichtlich ausge-
wählter Themen vornehmen und wie sie das Geschehen beschreiben. Mit einer
daran anknüpfenden soziogenetischen Typenbildung, mithilfe derer Querbezüge
zwischen den Typen herausgestellt werden kann (Kapitel 5.2.3), lassen sich im
Anschluss die Bedingungen der (Re)Produktion diskutieren (Kapitel 5.3).
5.1.1 Klein, erfahren, lokal und spezialisiert
Persönliche Hintergründe
Bei den Befragten handelt es sich um Personen in gehobenen Positionen, die mit
Tätigkeiten auf der Geschäftsführungs- und/oder Projektleitungsebene sowie häu-
fig mit unternehmerischer Selbstständigkeit verknüpft sind. Vor diesem Hinter-
grund erscheint die Frage interessant, wie sich die Interviewten bei ihrer Selbstdar-
stellung positionieren und damit erste Rückschlüsse auf ihr mehr oder minder
machtvolles Selbstverständnis und dessen Verhältnis zu anderen zulassen. Beson-
ders lohnt sich dazu der Blick auf die Verwendungshäufigkeiten von „wir“/„ich“:
Mit der Auszählung fällt besonders auf, dass „Wir“-Erzählungen vor allem bei den
Bauträgern (Fälle: B1, B2, B3, B4, B5, B6, B8, vereinzelt auch bei A1, A5, A9,
VM1 und P2) dominieren, hingegen „Ich“-Erzählungen in der Summe stärker bei
den Architekten und Projektentwicklern (Fälle: A2, A3, A4, A6, A7, A8, P1, P3,
vereinzelt auch bei B7, B9, VM2) vorliegen, wie es die voranstehenden Zitate
exemplarisch belegen. B4 und P1 geben dabei nicht nur Aufschluss, welche unter-
schiedlichen Einstellungen die beiden gegenüber ihren Zielgruppen pflegen bezie-
hungsweise, welche Rolle diese im Entwicklungsprozess für sie spielen, sondern
„Und wenn wir dann was gefunden haben,
dann machen wir uns natürlich auch Gedan-
ken, okay was könnte die Zielgruppe sein und
mit dieser Erkenntnis planen und konzipieren
wir dann das Projekt drum herum“ (B4,
45:106–109).
„Also ich bin geborener Berli-
ner, ich habe kein Problem
damit, mich um andere Ziel-
gruppen zu kümmern, ich muss
sie nur definieren“ (P1, 143:
218–220).
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auch wie verschieden diese eruiert werden: bei B4 in der gemeinsamen „Wir“-
Konzeption und bei P1 in einer „Ich“-zentrierten Perspektive. Lediglich beispiel-
haft an dieser Stelle ausgeführt, verwundert dies bereits dahingehend, dass die
meisten Bauträger nicht, wie man vermuten könnte, sich als Dirigenten des Ent-
wicklungsprozesses verstehen, obwohl sie es sind, die ein Projekt beginnen, für
dessen Umsetzung sorgen und im Allgemeinen für alles die Verantwortung tragen,
während sie andere Akteure als Dienstleister für verschiedene Zuarbeiten hinzuzie-
hen, sondern häufiger mit einem gleichberechtigten „Wir“ aufwarten und damit
eher auf horizontale Positionsgeflechte sowie auf Abhängigkeitsverhältnisse hin-
deuten, als dies bei den übrigen Akteuren der überwiegende Fall zu sein scheint.
Dagegen kann das geschätzte Alter der Befragten (mittleres bis älteres Alter) mit
den Angaben zu den Berufsjahren bestätigt werden. Jene liegen zwischen 20 und
50 Jahren, wodurch im Schnitt die Berufserfahrung bei den meisten bis in die
1980er/1990er Jahre zurückreicht und hier als ein Referenzzeitraum für die aktuelle
Arbeitspraxis verwendet werden kann, auf den sich die Produzenten auch in ihren
Erzählungen und Beschreibungen immer wieder beziehen. Zugleich zeigt die Ana-
lyse, dass nicht immer die komplette Berufszeit in der Immobilienbranche absol-
viert wurde, welches in Zusammenhang mit einer weiteren Unterscheidung steht:
„Die […] Firmengruppe hat eine
Muttergesellschaft und darin gibt es
zwei Geschäftsführer. Der eine ist
Geschäftsführer und Eigentümer,
das ist der Kaufmann von uns bei-
den. Dann gibt es mich als Ge-
schäftsführer. Ich bin der Techniker
von uns beiden“ (B1, 1:10–14).
„Ich bin 1976, 1977 nach Berlin ge-
kommen, habe noch studiert und parallel
habe ich auch schon in Büros gearbeitet.
Bin dann relativ schnell, eigentlich fast
vor meinem Ende des Studiums, in ein
Projekt hinein geraten, wo ich dann
mich auch festgelegt habe lange Zeit in
einer Partnerschaft“ (A3, 217:8–12).
Nicht alle der interviewten Produzenten sind als Direkteinsteiger über das Erlernen
eines dafür klassischen Berufs (wie Immobilienwirt/-kaufmann, Architekt, Techni-
ker etc.) zum Wohnungsmarkt gekommen, wie es mit den Beschreibungen/Er-
zählungen von B1, A3 sowie nachstehend von B6 verdeutlicht werden kann (eben-
so bei B3, B4, B5, B8, VM3, A1, A2, A4, A5, A6, A7, A8, A9):
„Gelernt oder studiert habe ich klassische Architektur. Bin dann durch mehrere Pla-
nungsbüros mit meiner Karriere durchgegangen und bin 1991/1992 in München gelan-
det bei der […] Gruppe. War dann da dreizehn Jahre zuständig für den Bereich Bau
und Bauträger. Habe in der Zeit etwa 500.000 m² Büro und etwa 500.000 m² Wohnun-
gen gebaut mit meinen Mitarbeitern. Bin seit 2005 selbstständig mit einem eigenständi-
gen Bauträger- und Projektentwicklungsbüro […]“ (B6, 72:1–7).
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Bereits letzteres Zitat illustriert neben den berufsbiographischen Veränderungen
von B6 (Abkehr von der Architektur als Angestellter hin zur selbstständigen Tätig-
keit in der Bauträgerei und Projektentwicklung), die Offenheit gegenüber und die
Möglichkeit des Wandels innerhalb der Branche, womit sich ebenso die Querein-
steiger diskutieren lassen. Hierzu zählen B2, B7, B9, P1, P2, VM1 und VM2, die
entweder komplett ungelernt über learning by doing oder fachfremd im Laufe ihrer
Berufsgeschichte in den Immobilienmarkt eingestiegen sind:
„Ich bin ungelernt. Ich habe im
Bergbau studiert im Osten noch.
Dann habe ich in Potsdam Sport
und Geschichte studiert. Dann
kam die Wende, Studium abge-
brochen und dann eben in den
letzten zwanzig Jahren, naja also
völlig, learning by doing und
eben da wir Architekten beauf-
tragen, anfänglich auch Projekt-
entwickler beauftragt haben,
lernt man dann natürlich mit den
Projekten. Klar man macht dann
ein paar Fortbildungsgeschich-
ten so, aber kein Abschluss in
diesem Bereich. Also learning by
doing“ (B2, 14:59–66).
„Ich komme aus dem Fachgebiet Marke-
ting. War damals allerdings im Lebensmit-
telbereich. Also gelernt habe ich im Le-
bensmittelbereich. Wie man sieht, ob Nest-
le, Danone oder wie sie sonst so alle hei-
ßen mögen von McDonalds bis Unilever,
diese Stationen durfte ich kennenlernen.
Und habe mich an und für sich auf Marke-
ting spezialisiert. Bin dann allerdings sehr
schnell als Münchner auf die Immobilie
aufmerksam geworden. Da insbesondere
auf die Wohnimmobilie. Habe gedacht
dieses Marktsegment mit diesem riesen
Marktpotential, denn für einen BWLer ist
ja immer wichtig das Marktpotential und
dann wie viele Anteile erarbeite ich aus
dem Marktpotential“ (B7, 87:3–11).
Während die klassischen Berufseinsteiger dabei kaum die spezifischen Umstände
ihres Eintritt thematisieren, eher noch auf innere Beweggründe (zum Beispiel Inte-
resse am Beruf) verweisen, spielen hingegen bei den Quereinsteigern die äußeren
Bedingungen eine bedeutende Rolle: bei B2 (14:61), einem Ungelernten, die politi-
sche Wende; bei B7 (87:9), einem Betriebswirtschaftler, das „riesen Marktpotenti-
al“ des Münchner Wohnungsmarktes; bei B9 (122:20ff.), einem Banker, die Über-
nahme des Familienbaubetriebs; bei P2 (181:396), einem Marketingfachmann, das
Wachstum des Berliner Wohnungsmarktes; bei VM2 (332f.:8ff.), einem Architek-
ten, der nun ausschließlich Immobilienwerbefilme produziert, die Digitalisierung
der Branche in den 1990er und die Nachfrage nach Immobilienmarketing in den
2000er Jahren; sowie bei P1 und VM1 folgende Geschichten:
„Ich bin eigentlich Historiker
von der Ausbildung her. Habe
dann fünfzehn Jahre als politi-
scher Journalist gearbeitet.
„Wie eigentlich alle Leute in der Branche sind
wir über das Bauherrenmodell gekommen. Wir
hatten alle Betriebswirtschaft studiert und mit
Fachrichtung Steuern und Wirtschaftsprüfung.
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Konnte dann Politik nicht
mehr ernst nehmen aus unter-
schiedlichen Gründen, die
viele meiner Freunde teilen.
Und habe dann 1998 mit Im-
mobilienentwicklung angefan-
gen. Damals kurz vor dem
großen Börsenboom, der dann
kam, kauften die Leute zu
Anfang alles“ (P1, 140:48–
52).
Als wir fertig waren, hat uns der Herrgott
einen kleinen Hinweis gegeben, dass gerade
das Bauherrenmodell entstand und sie hatten
ihr Examen und sie haben ihren Doktortitel
gehabt, verstanden was von Steuern und das
vom Bauen haben wir dann noch dazu gelernt.
Dann kam das Bauherrenmodell. Da standen
die Steuervorteile sehr im Vordergrund und
die Leute wollten eben Steuern sparen und der
Kauf einer Immobilie war praktisch das Ne-
benprodukt“ (VM1, 316:3–11).
Vor allem VM1 Erzählung darüber, wie sein Weg in die Immobilienbranche führte,
veranschaulicht die von manchen der Produzenten häufig angedeutete, starke Steu-
erung von äußeren Prozessen und Anreizen, während sie jedoch ihre eigene konsti-
tutive Rolle meist vernachlässigen. Der Verweis, „der Herrgott“ habe „einen klei-
nen Hinweis“ gegeben (ebd.), verdeutlicht dies besonders gut und liefert damit
weitere Anhaltspunkte für die nachfolgenden Analysen (siehe 5.2.2).
Unternehmensdarstellung
Bei den meisten Unternehmen, für die die Produzenten tätig sind, handelt es sich
um kleinere und mittlere Unternehmen, das heißt, laut Europäischer Kommission
(2003:36ff.) sowie Ergänzungen des Instituts für Mittelstandsforschung in Bonn
(2016:o.S.), um Unternehmen mit < 250/500 MitarbeiterInnen sowie einem Jahres-
umsatz unter 50 Millionen Euro. Welche Vor- und Nachteile jene Größe für das
eigene Handlungsvermögen birgt, dokumentieren auf sehr gegensätzliche Art und
Weise die Beschreibungen von B1 und B2:
„Wir sind Bauträger, ein ganz
kleines Unternehmen, das mit
Dienstleistern und externen
Dienstleistern und mit Baubetrie-
ben arbeitet. Von heute auf mor-
gen kein GU [meint: Generalun-
ternehmer] mehr zu haben war
ein Problem und das Projekt dann
wieder auf die Füße zu stellen
und fortzuführen, war ein Kraft-
akt“ (B1, 11:489–492).
„So als ein kleiner, mittelständischer Bau-
träger mit flachen Hierarchien hat man
schnelle Entscheidungswege, was jetzt
Grundrissänderungen betrifft, Ausstattungs-
änderungen und so weiter. Ein großer Bau-
träger ist da viel zu starr. Mit mir sitzt der
Kunde beim Notar. Habe eine gewisse Ent-
scheidungsbefugnis, kann also auch am
Tisch verhandeln. Kurze Wege. Ich kann den
Kunden also wesentlich schneller zum Ver-
kauf führen“ (B2, 27:704–708).
Unterdessen sich B1 aufgrund der kleinen Betriebsgröße mit einer starker Abhän-
gigkeit zu den beauftragten Dienstleistern konfrontiert sieht, welche die Realisie-
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rung eines Projekts gefährden können, sieht B2 die positiven Aspekte der kleinen
Unternehmensgröße: die Nähe zu KundInnen und damit die Möglichkeit eines
direkten, schnellen Abverkaufs. Bei den Architekten und beim Vertrieb/Marketing
spielt dagegen die eigene Unternehmensgröße in Hinblick auf die räumliche Aus-
richtung sowie die Art der Projekte eine Rolle, wie beispielsweise bei A6, oder wie
bei VM2 bezüglich stetigen Wachstums und neuen Herausforderungen:
„Wir haben jetzt einen Schwerpunkt entwickelt in München, aber wie gesagt nur über
Wettbewerbsgewinne, eigentlich uns einen Namen gemacht. Wir haben in Hamburg
zwei Projekte gemacht. Wir haben in Stuttgart Projekte gemacht. Auf jeden Fall in grö-
ßeren Städten. Das liegt aber auch in letzter Zeit an der Auswahl, weil wir sind ein
Büro immer zwischen 25 und 45 Mitarbeitern und kleine Projekte sind unter Umstän-
den, also sind häufig schwierig vom Honorar. Sie werden dann schnell mal zu klein.
Wir machen es, wenn es uns ins Portfolio passt, aber das liegt auch daran, was wählt
man für Wettbewerbe aus und wo wird man eingeladen“ (A6, 259:23–31).
„[…] ich könnte auch sagen: Ich mache mit einer kleinen Truppe nur die Rosinen. Wir
sind erst im letzten Jahr im Dezember in dieses sehr große Büro gezogen, was einen
sehr hohen Repräsentationswert hat. Wir haben einen Mega-Showroom noch in der
Innenstadt, wo wir das Ganze dann noch vertrieblich weiterführen, das haben wir vor
zwei Jahren eröffnet. Ich lass nicht locker, der zu sein, weil ich einfach merke, in diesem
Markt sind Idioten unterwegs. […] Und da möchte ich mir eines Tages nicht den Vor-
wurf machen lassen, ich hätte nicht das getan… Also ich möchte nicht da sitzen und
sagen: Boah, es gab mal eine Zeit, da hätte ich das machen müssen, da wäre ich so weit
gekommen, deswegen: Ich suche immer die Herausforderung, nehme die auch an, ste-
cke viel meines Geldes wieder in die Weiterentwicklung des Unternehmens, auch mit
großem Risiko. Auch ich sage mal in Menschen, habe ich ja eben angedeutet, die viel-
leicht in meinem Wissen, ich nehme jetzt aus großen anderen Agenturen, was jahrelang
nicht der Fall war, also aus klassischen Werbeagenturen, Leute dazu, versuche da, die
sozusagen hier zu integrieren. Die Herausforderung ist halt immer, wir hatten immer
sehr viel Erfolg. Wir haben unsere Umsätze eigentlich von Jahr zu Jahr von 30-50-
100% gesteigert […]“ (VM2, 337:239–256).
Wie B1 zeigen A6 und VM2 auch eher Schwierigkeiten in der Festlegung einer
geeigneten Unternehmensgröße, die den eigenen sowie externen Anforderungen
gerecht wird. Zudem deuten die Zitate auf Instabilitäten des MitarbeiterInnenum-
fangs und damit auf Flexibilisierungsprozesse der Unternehmensorganisation hin.
Weitere Differenzierungen lassen sich mit Bezug auf den Spezialisierungsgrad der
Bauträger verfolgen. Hier kann unterschieden werden zwischen denen, die sich auf
nur einige Arbeitsschritte im Entwicklungsprozess einer Immobilie fokussiert ha-
ben (zum Beispiel B1, B7, B9) und denen mit der Ausrichtung wir machen alles
(selbst). Vor allem letzteres wird durch B2, B3, B4, B5, B6 und B8 als sehr beson-
ders herausgestellt, welches den Eindruck erweckt, dass beim Immobilienentwick-
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lungsprozess zunehmend Spezialisierungserfordernisse und Arbeitsteilungsprozes-
se üblicher zu sein scheinen als es in vergangenen Zeiten der Fall war. Jene Um-
kehr dokumentiert eindrucksvoll das Zitat von B9:
„[…] das war ein Unternehmen mit am Ende fast 4000 Mitarbeitern, ich weiß gar nicht
wie viele schlaflose Nächte mein Vater gehabt hat und das ging ja in der Bauwirtschaft
ging das ja so. Oder vielmehr so, mehr oder minder [meint: Auf und Ab der Märkte].
Und wir waren ein 100-prozentiges Familienunternehmen und das wäre schon interes-
sant geworden dann, für die Jahre nach der Wende. So gesehen, das war die beste Ent-
scheidung [meint: Verkauf Großteil des Unternehmens, Verkleinerung und Spezialisie-
rung], die er treffen konnte“ (B9, 125:157–162).
Besonders hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang P2, der sich – in rückkeh-
render Weise – gegenwärtig wieder als Bauträger versteht, nachdem er beim konk-
ret untersuchten Projekt lediglich als Projektentwickler tätig wurde:
„Wir waren erst ein reiner Dienstleister. Am Anfang hatten wir nur den Bereich Marke-
ting, also Konzeption und Marketing. Dann sind wir Bauträger geworden. Dann haben
wir wieder das reduziert mal eine Zeit lang auf reine Projektentwicklung und Vermark-
tung. Seit drei Jahren sind wir jetzt wieder Bauträger. Machen alles in einem. Also wir
machen die Grundstücksakquise selbst. Wir entwickeln selbst. Wir finanzieren uns dann
selbst. Steuern die Projekte alleine. Wir tragen uns auch selbst. Wir machen das Marke-
ting selbst, den Vertrieb selbst, also alles selbst“ (P2, 173:8–15).
Zur Ergänzung an dieser Stelle erklärt B6 für den Laien den Unterschied zwischen
Bauträgern und Projektentwicklern sowie die voranstehende Differenzierung (Spe-
zialisierungsgrad) noch einmal sehr anschaulich:
„Die Unterscheidung zwischen Bauträger und Projektentwickler liegt ja eigentlich
darin, dass derjenige, der es am Schluss realisiert, noch Geld organisieren oder mit-
bringen muss, damit das Projekt gebaut und verkauft werden kann. Also die Projekt-
entwicklung oder Developer, der kümmert sich darum, dass er ein Grundstück findet,
dass er eine Projektidee hat, dass das Projekt konfiguriert wird und dann einen zu fin-
den, an den er das verkaufen kann. Manchmal macht er es noch als Dienstleister. Be-
treut das noch ein Stückweit weiter. Die Bauträgerei ist dann tatsächlich von Anfang bis
zum Ende. Die Bauträgerei kann aber auch heißen, dass man von einem Developer
irgendetwas kauft und das dann fertig realisiert. Wir machen es komplett, also von der
Grundstücksakquisition bis zur Übergabe an den Endkunden“ (B6, 72:14–24).
Obgleich bei den Architekten, Projektentwicklern sowie beim Vertrieb/Marketing
von vornherein eine Tätigkeitsspezialisierung (Entwurf, Konzeption oder Ver-
kauf/Vermarktung) vorhanden ist, gibt es auch hier ein wir machen alles. Gemeint
ist dabei jedoch die vielfältige Ausrichtung ihrer Projekte:
200
„Wir machen alles. Unser Portfolio ist im Augenblick – ändert sich auch ständig –
hauptsächlich Wohnungsbau, sonst aber Museum, Industriebau, Infrastrukturbau von
klein bis ganz groß“ (A5, 244:1–3).
Hier ist interessant, dass insbesondere bei den Architekten die Ausweitung des
eigenen Portfolios als eine quasi natürliche Entwicklung beschrieben wird:
„Und darauf haben wir uns dann selbstständig gemacht und dieses Karlsruher Sanie-
rungsprojekt war so der Ausgangspunkt unserer freien Berufstätigkeit. Das hatte eben
auch mit Wohnungsbau zu tun. Aber mit innerstädtischem Wohnungsbau, so mit allem
anderen zusätzlichen Nutzungen dort, Gewerbe und Schule und so, die wir zum Teil
auch dort gebaut haben und so ging es dann weiter. Und jetzt will ich mal sagen, das ist
so der Ausgangspunkt und wir haben uns dann in unserem ganzen Leben nie versucht,
zu spezialisieren auf ein bestimmtes Gebiet, sondern haben vom Möbel, zum Einfamili-
enhaus, zum Wohnungsbau, zum Bürobau, zum Museum, Städtebau – also im Grunde
vom Möbel bis zum Städtebau eigentlich alles betrieben“ (A9, 304:32–42).
Einen Gegenhorizont dazu bieten die Bauträger und teilweise auch die Vertreter
von Vertrieb/Marketing: Nachdem sie alle Art von Projekten (Gewerbe etc.) pro-
duziert oder vermarktet haben, konzentrieren sie sich jetzt auf ein spezifisches
Segment im Wohnungsbau. Wie nachfolgende Zitate von VM1 und B5 jedoch
zeigen, wird diese Spezialisierung auf ganz unterschiedliche Weise beschrieben:
„Ja das ist so wie beim Sport, in
welcher Liga wollen sie Fußball
spielen? Wollen sie in der Kreis-
klasse rumackern oder wollen sie
Bundesliga spielen. Wenn man es
kann, hat jeder den Wunsch
Bundesliga zu spielen. Die Frage
ist, ob man es hinkriegt. Wenn
sie halt heute Wohnungsbau
machen im Segment bis 400.000
Euro, dann haben sie fünfhun-
dert Mitbewerber. Wenn sie
Luxus machen, haben sie drei
oder fünf. Das ist positiv und
negativ zugleich. Sie müssen die
Grundstücke finden, sie müssen
sich durchsetzen, sie müssen
gewagtere Konzeptionen ma-
chen. Das ist überhaupt keine
Frage. Aber sie haben eben auch
„Also das ist jetzt nicht so, dass ich von
Anfang gesagt habe, wir wollen nur Hoch-
segment. Jedes Marktsegment hat natürlich
ihre eigenen, interessanten Seiten. Sie kön-
nen in den unterschiedlichen Marktsegmen-
ten Geld verdienen. Schauen sie sich die
ECE an, die sehr erfolgreich Center-
Management betreibt. Schauen sie sich an,
ob jemand Hotels managt oder ob jemand
Tankstellen macht oder Supermärkte oder
ob sie für die sozialen Wohnungsbaugenos-
senschaften oder -gesellschaften, die sehr
erfolgreich ihren Bestand bewirtschaften
und den auch in Stand halten trotz niedriger
Mieten, aber natürlich geringerer Baukos-
ten, oder im hochpreisigen Segment. Als
hier die Idee entstand, […] zu realisieren,
haben wir natürlich diesen Weg [meint:
hochpreisig] auch konsequent verfolgt oder
verfolgen ihn nach wie vor konsequent. Und
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nur in dem Segment einen über-
schaubaren Wettbewerb“ (VM1,
327:493–501).
daraus entsteht natürlich dann die Notwen-
digkeit, in diesem Segment zu investieren“
(B5, 56:118–129).
Indessen VM1 die Spezialisierung auf das Luxussegment als eine Frage des Durch-
setzungsvermögens thematisiert, zugleich jene als höchste „Liga“ (ebd., 327:493f.)
bezeichnet, in der alle spielen wollen, jedoch nicht immer in der Lage sind, verortet
B5 seinen eher unbeabsichtigten Fokus auf das hochpreisige Segment als projekt-
geleitete „Notwendigkeit“ (ebd., 56:129), die gleichberechtigt neben anderen Spe-
zialisierungen und Segmenten weiterer MarktteilnehmerInnen steht und nicht auf
ein spezifisches Können verweist. Die Beispiele deuten damit auf unterschiedliche
Ausformungen konkurrenzorientierter Positionierungsgeflechte innerhalb der
Märkte hin, in denen sie aktiv sind, womit die allgemeinen zeitlichen und räumli-
chen Verortungen ihrer Aktivitäten in den Fokus rücken:
Räumliche und zeitliche Verortungen
Die Gründung der meisten Unternehmen, (für) die die Interviewten arbeiten/leiten,
reicht vor allem auf die Zeit der 1990er Jahren zurück (Fälle: B2, B7, P1, P3, A2,
A4, A7, A8, VM2). Einen weiteren zeitlichen Schwerpunkt bilden die 1980er (Fäl-
le: B1, B8, P2, A5, A6) und die 1970er Jahre (Fälle: A1, A3, A9, VM1), wohinge-
gen in den 1950ern/1960ern (Fälle: B3, B9) weniger Firmen gegründet worden
sind. Jüngeren Alters (nach 2000) sind die Fälle B4, B5, B6, VM3 und G1, womit
es sich folglich in der Summe um eher ältere Unternehmen handelt.
Dass sich die Unternehmensgründungen von B2, P3, A2, A4, A7, A8 beziehungs-
weise die räumliche Verlagerung von Unternehmensstandorten/Neugründung von
Tochterunternehmen, wie es bei B1, B3, P2 und B8 der Fall ist, auf die 1990er
Jahre konzentrieren, verwundert nicht, da sich diese in Berlin befinden und damit
meist in Verbindung mit den Möglichkeitsräumen der politischen Wende (einset-
zende Stadterneuerung, Nachholbedarf im suburbanen Raum) stehen, wie es unter
anderem B3 rückblickend beschreibt:
„Ja wir sind groß geworden als […] in den Jahren neunzig mit eigentlich nur Außen-
raum Berlin. Auf großen Wiesen. Haben dann große Siedlungen gebaut. Ich glaube
fünftausend oder achttausend Reihendoppelhäuser gebaut. Sehr erfolgreich am Anfang.
Das lief auch noch lange durch“ (B3, 31:97–101).
Ältere Firmen in Berlin reichen lediglich bis in die späten 1970er sowie in die
1980er Jahre hinein und betreffen eher Architekturbüros (A3, A5, A6 sowie B8).
Für jene Gründungen spielten der soziale Wohnungsbau sowie die Internationale
Bauausstellung 1987 eine Rolle:
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„[…] wo ich 1977, 1978 nach Berlin kam. Da gab es noch so etwas wie sozialen Woh-
nungsbau. Da gab es noch die geförderten Projekte. Die sind aber im Laufe dessen, wo
wir eigentlich auch dann langsam in den Markt reingekommen sind, mehr und mehr
zurückgegangen. Es gab zwar IBA natürlich, aber das war besetzt durch Architekten,
die von außen mehr gekommen sind. Es waren nicht die Leute, die hier drin waren“
(A3, 218:61–66).
Jüngere Firmengründungen in Berlin findet man lediglich mit B4 und B5, welche
mit ihrer geringen Anzahl entgegen der Vermutung stehen, dass es sich bei dem
hier thematisierten Wohnprodukt um ein Angebot neuerer Firmen handelt. Eben-
falls entgegen des ersten Verdachts ist für Berlin zu beobachten, dass nur wenige
der interviewten Bauträger ursprünglich aus dem Ausland stammen (Fall B3: nie-
derländisch) oder internationale Firmenpartnerschaften besitzen (Fall B4: nieder-
ländisch-israelisch). Welchen Vorteil jenes besitzen kann, schildert B4 auf interes-
sante Weise im Zusammenhang mit Berlins Aufstieg zu einer weltweit bedeuten-
den Metropole, die gleichbedeutend mit London/New York beschrieben wird:
„Die Partner haben natürlich auch noch einmal eine andere Brille auf, eine andere
Sichtweise, weil sie auch eben eher das internationale Geschäft kennen, Standorte wie
London, New York usw. und die Erfahrung, die sie dort gesammelt hatten, auch hier
natürlich einbringen. Das könnte ja auch für die zukünftige Entwicklung Berlins auch
könnten das wichtige Aspekte sein. Berlin ist ja im Moment noch so ein bisschen im
Dornröschenschlaf bzw. auch gerade aufgewacht und macht sich ja jetzt auf den Weg
doch zu einer Metropole zu werden und da kann man vielleicht aus diesen Erfahrungen
lernen und auch Fehler, die man in New York und London gemacht hat, vielleicht auch
vermeiden. Das ist sicherlich sehr hilfreich, dass man eben nicht nur hier aus unserer
kleinen Berliner Brille auf das Geschehen guckt, sondern eben auch mal berücksichtigt,
wie man Berlin von außen wahrnimmt“ (B4, 45f.:135–146).
Bei den Architekten findet man ausländische Hintergründe geringfügig häufiger
(A3 sowie A8 kommen aus der Schweiz und A7 aus Russland). Interessant sind
dabei ebenfalls die unterschiedlichen Erfahrungshorizonte:
„Die allererste, größte Herausforde-
rung war sicherlich nach Deutschland
zu kommen, die Sprache zu lernen und
dann also im professionellen Bereich
umgehen zu können. Ich komme aus
Russland, ich habe in Russland stu-
diert dann. Und die zweite große
Herausforderung war es, mich hier in
Berlin zu platzieren und in Berlin das
„In Zürich habe ich ganz bittere Erfah-
rungen gemacht und in Berlin eigentlich
nur positive. Also Berlin ist, jetzt von der
Behördenebene her gesehen, eine sehr
weltoffene Stadt, die sich äußeren Ein-
flüssen nicht verschließt. Klar, also ich
meine, Berlin war ja irgendwie sehr
durchwoben von internationalen Ein-
flüssen, sei es der Krieg, wobei wir da
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Büro aufzubauen. Und das Büro habe
ich aufgebaut seit 1996. Das hat mein
Partner […], leider heute nicht mehr
am Leben, gegründet. Und ich habe
das von ihm quasi übernommen und
weiterentwickelt und bis zu der Größe
aufgebaut“ (A7, 282:34–42).
ein sehr schlimmes Beispiel, aber Berlin
konnte mit äußeren Einflüssen umgehen.
Zürich dagegen ist sehr, sehr abge-
schlossen, es werden nur Architekten
aus Zürich genommen, weil die Behör-
den auch sehr gewogen sind mit den
Privatinvestoren“ (A8, 293:87–94).
Während A7 die Etablierung auf dem Berliner Markt als größte Herausforderung
seiner Karriere sieht, setzt A8 einen positiven Gegenhorizont des Neueintritts, den
er gegenüber den schwierigen Einstiegsbedingungen des Züricher Immobilien-
marktes positioniert.
Ein zweiter räumlicher Schwerpunkt der Unternehmen stellt München dar (Fälle:
B6, B7, B9, P2, A1, A9, VM1, VM3). Hier ist auffällig, dass es keine zeitliche
Dominanz der Firmenniederlassungen gibt, da sich diese gleichmäßig über die
1950er bis 2000er Jahre verteilen. Die räumlichen Schwerpunkte Berlin und Mün-
chen verwundern nicht, da sich viele der hier untersuchten Wohnprojekte (siehe
Steckbriefe Kapitel 4.2.1) auch an diesen Orten befinden, welches gedanklich für
die Diskussion der weiteren Ergebnisse mitgeführt werden sollte67. Zudem kann
festgestellt werden, dass die hier befragten Produzenten häufig auch nur an den
Orten tätig sind, wo sich ihre Unternehmen befinden:
„Also wir sind ja nun hier seit auch vor
Abriss der Mauer, waren wir hier schon in
Berlin. Wir kennen Berlin. Wir kennen die
Bezirke. Wir kennen eben auch die Regio-
nen, die einzelnen Ortschaften sehr gut und
genau. Ich denke, wenn wir in Frankfurt,
„Also warum Berlin? Grundsätzlich
ist es so, dass Projektentwicklungs-
geschäfte immer einen gewissen
regionalen Bezug voraussetzen. Sie
können als Projektentwickler nur
schwer in eine andere Stadt oder
67 An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass es der Arbeit nicht um einen gezielten Städte-
vergleich geht, noch darum Spezifika oder gar „Eigenlogiken“ (wie es Löw/Berking 2008
propagieren) dieser beiden Städte zu eruieren, sondern um die Bedingungen der Entstehung
geschlossenen und bewachten Wohnens in Deutschland, worunter zwar auch räumliche
Spezifika von einzelnen Städten fallen können, jedoch nicht das primäre Analyseziel der
Arbeit stellen, indem explizit nach diesen gesucht wird. Ohnehin würde eine solche Aufga-
benstellung meiner Ansicht nach verlangen, Städte zu diesem Vergleich hinzuziehen, in
denen geschlossenes und bewachtes Wohnen (noch) nicht aufgetaucht ist, um letztlich auch
diese Eigenarten hervorheben zu können. Stattdessen möchte ich darauf verweisen, dass die
Fallauswahl der Projekte und der Zufall der Interviewmöglichkeiten dazu geführt haben,
dass hier Berlin und München stärker in den Fokus rücken, ohne dass dies hier mit Vorsatz
verfolgt wurde und damit exemplarisch für andere Städte stehen, wo diese Wohnform eben-
falls bereits vorhanden ist (siehe Fälle in Hamburg, Münster, Düsseldorf, Köln etc.).
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was wir auch schon mal gemacht haben,
gebaut haben, dann fehlt uns der Markt,
die Kenntnisse des Marktes dort. Dann
fehlen uns auch zum Beispiel die Sachbe-
arbeiter, die Stadtplanungsamtsleiter, die
Baustadträte, mit denen wir eigentlich sehr
gerne auch im Vorfeld so etwas bespre-
chen. Wie würdet ihr lieber Bezirk, liebe
Senatsverwaltung denn an dieser Stelle das
sehen? Wollen wir das so machen? Wie
machen wir den Wettbewerb? Welche
Architekten nehmen wir? Dieses geht alles
in Frankfurt oder München, wo wir auch
mal versucht haben, haben wir ganz
schnell eingesehen, das hat keinen Zweck.
Wir finden es auch falsch, wenn zum Bei-
spiel Münchner oder Hamburger hier nach
Berlin kommen. Jeder sollte seinen Markt
haben und sollte seine Fähigkeiten und
seine Kenntnisse vor Ort nutzen. Und nicht
den globalen“ (B8, 104:57–71).
vielleicht sogar in ein anderes Land
gehen und sagen, ich fange dort bei
null an. Das können sie probieren.
Das kann man auch machen. Es gibt
auch große Projektentwicklungsun-
ternehmen, die das tun, aber mit
unterschiedlichem Erfolg. Aber die
Marktnähe zum Geschehen setzt
meistens voraus, dass sie also detail-
lierte Marktkenntnisse haben. Kön-
nen sie eigentlich nur entwickeln
oder können sie nur haben, wenn sie
tatsächlich auch in dem Markt vor-
handen sind. Das heißt einzuschät-
zen, ob eine Lage ein gute Lage, eine
schlechte, eine mittlere Lage ist,
kann man sicherlich vom Papier aus
ein Stückweit tun, aber das zu erle-
ben und das zu erfahren, ist dann
schon immer noch ein bisschen was
Besonderes“ (P3, 187:19–31).
Jenes trifft vor allem auf die Bauträger und Projektentwickler zu (Fälle: B1, B2,
B4, B6, B7, B8, B9, P1, P2, P3). Sie sind meist nur an einem Ort tätig, wie es vor-
anstehend beispielhaft von B8 und P3 ausgeführt wird. Bei B2 und B4 gibt es sogar
eine noch stärkere räumliche Eingrenzung:
„Unser Hauptschwerpunkt lag immer
in Berlin, also Entwicklung von hoch-
wertigen Wohnprojekten in Berlin und
auch nur Ostberlin. Also wir sind wirk-
lich spezialisiert auf den Osten. Haben
bis jetzt sechsundvierzig Projekte
durchgezogen in den letzten fünfzehn,
sechzehn Jahren mit über tausend
Wohnungen und eben nur Wohnungs-
bau. Nur Wohnungsbau, nur Berlin und
nur Ostberlin. Also sehr spezialisiert.
[…] also ich komme aus dem Osten.
Meine damaligen Partner auch. Ich
habe da eine Affinität dazu erstens.
Zweitens kenne ich mich eben oder
denke oder die Erfolge zeigen, dass es
„Konzentrieren uns natürlich auf die
guten Lagen in Berlin, weil wir gehobe-
nes Wohnen anbieten und verkaufen
eben dann Eigentumswohnungen. […]
Das sind natürlich die innerstädtischen
Lagen, zentralen Lagen in den einzelnen
Bezirken. Jeder Bezirk hat so seine
Schwerpunktlagen, ob es nun Prenzlau-
er Berg ist oder Mitte, Wilmersdorf,
Charlottenburg. Das sind erst mal die
Bezirke, in denen wir uns hauptsächlich
tummeln. Auch Zehlendorf im Südwes-
ten Berlins. Aber da, wie gesagt, in
jedem einzelnen Bezirk dann auch nur in
ganz bestimmten Lagen, die eben stark
nachgefragt sind und ein entsprechen-
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so ist, kenne ich mich ganz gut aus auf
diesem Markt und habe ein Gefühl für
die Projekte, für die Mieter, für die
Klientel, was ich eben in Charlotten-
burg, Wilmersdorf, Dahlem so nicht
hatte“ (B2, 13:4–10, 37–42).
des Preisniveau auch zulassen. Wir
haben eben Baukosten, die wir nicht
wegdiskutieren können und deshalb
müssen wir einfach bestimmte Verkaufs-
preise erzielen, um überhaupt die Pro-
jekte realisieren zu können“ (B4, 43:4–
16).
Besonders B4 steht dabei in starkem Kontrast zu B2 und voranstehend auch B8
und P3, die ihr spezifisches räumliches Wissen, ihre Affinität und/oder ihre be-
hördlichen Kontakte als Begründung anführen, um erfolgreich Projekte realisieren
zu können und zugleich damit die Beobachtung Kofners (2004:22ff.) bestätigen,
dass der Wohnungsmarkt aufgrund seiner Standortgebundenheit in Teilmärkte
zerfällt, die vor Ort produziert und angeboten werden müssen. Bei B4 hingegen
scheinen etwaige Wissensvorsprünge lediglich in Hinblick auf kalkulatorische
Überlegungen relevant zu werden, die ihm ein bestimmtes Preisniveau mit den
eigenen Projekten ermöglichen. Während die anderen den Eindruck erwecken,
neben den eigenen unternehmerischen Erfordernissen, auch nach verschiedenen
anderen Bedürfnissen der konkreten Märkte (wie Nachfragende, Behörden), die sie
bedienen, zu schauen, kategorisiert B4 seine Möglichkeitsräume innerhalb Berlins
ausschließlich entlang ökonomischer Parameter, um hochpreisige Eigentumswoh-
nungen verkaufen zu können, welches jedoch den Anschein erweckt, jenes auch an
beliebig anderen Orten betreiben zu können und damit B4s Einfluss durch seine
ausländischen Partner noch einmal in Erinnerung ruft. Erstaunlich erscheint in
diesem Zusammenhang, dass nur wenige (A5, B5) derer, die an verschiedenen
Orten Projekte bearbeiten und realisieren (Fälle: A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8,
A9, B5, VM1, VM2, VM3, G1), welches vor allem die Architekten, Vertriebler,
Marketingspezialisten und Geldgeber betrifft, auch im Ausland tätig sind. B9 führt
dazu einen der möglichen Gründe an beziehungsweise zeigen sich mit B5s welt-
weiter Tätigkeit die Grenzen, die durch andere eventuell wahrgenommen werden:
„Ich mache aber ganz bewusst nur Sachen in München. Ich habe genug Erfahrungen
mit Immobilien im Ausland, wenn du nicht vor Ort sitzt, brauchst du nicht loszulegen.
Geht nicht. Da wird man nur beschissen“ (B9, 124:110–112).
„[…] es gibt ja ganz wenige, die in mehreren Ländern tätig sind. Die können sie ja
wirklich an wenigen Händen abzählen, wenn sie sagen, welcher deutsche Projektent-
wickler ist gleichzeitig noch in fünf anderen Ländern tätig. Naja. Also zumindest im
Wohnungssegment. […] wir haben die Möglichkeit dieses Konzept in anderen Ländern
zu denken und in anderen Städten. Also, es macht Spaß. Aber wir stellen auch immer
wieder fest, dass wir so gedanklich an Grenzen stoßen. Wir stellen auch immer wieder
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fest, dass wir – ja – Verständnis brauchen oder Verständnis finden müssen für die Art
und Weise, wie in anderen Ländern gedacht wird, gelebt wird, gebaut wird“ (B5,
62:410–412, 418–422).
In der Auseinandersetzung mit den verschiedenen räumlichen Schwerpunktsetzun-
gen zeigen sich deutliche Unterschiede hinsichtlich ihrer Beabsichtigung. Indessen
A5 strategische Festlegungen aus kulturellen und pragmatischen Gründen vor-
nimmt, sieht A9 seine räumlichen Tätigkeitsschwerpunkte eher zufällig begründet:
„Der Schwerpunkt ist Zentraleuropa.
Wir bauen aber auch Wohnungsbau
in St. Petersburg und in Frankreich
und in Amerika, aber nicht in Abu
Dhabi. […] Wir müssen dahin, wo die
Arbeit ist. Wir haben den Standpunkt
hier in Berlin und das ist ja heute
nicht mehr so das große Problem. Es
gibt so einen netten Spruch, den wir
eigentlich haben: Wir bauen eigent-
lich nur, wo die Römer früher waren.
Also St. Petersburg ist da sehr exo-
tisch. Amerika sowieso. Aber man
muss als Architekt, wenn sie zu einer
Projektbesprechung fahren, müssen
sie morgens hinfahren können und
müssen abends wieder zurück können,
also vom Fliegen her. Alles andere ist
kompliziert und auch uninteressant“
(A5, 244:5–15).
„Bei so einer Architektenkarriere hat das
aber auch wahnsinnig viel mit Zufall zu
tun. Es hat sich herausgebildet Berlin und
München, diese sehr unterschiedlichen
Städte, die zwei Gegenpole in Deutsch-
land sind, von ihrer ganzen Mentalität
her, auch von ihrer Geschichte, auch von
ihrer räumlichen Situation. München,
eine königliche Stadt, die ganz kon-
zentriert ist, klein und so dieses Flair hat
und so diese Art gelassene Anmut, ir-
gendwie. Während Berlin ist irgendwie
eine sehr diversifizierte, in einzelne Teile
zerklüftete, vom Krieg und die Teilung
immer noch schwer gezeichnete Stadt,
und so ein ungeheuer lebendiges, span-
nendes Lebensgefühl vermittelt. Das hat
sich als sehr wirkungsvoll und anzie-
hungskräftig auf die jüngere Generation
herausgestellt“ (A9, 305:50–60).
Bei beiden erscheint die räumliche Festlegung jedoch ähnlich widersprüchlich:
Während A5 sich einerseits verpflichtet sieht, dorthin zu müssen, „wo die Arbeit
ist“ (ebd., 244:9), andererseits dies wiederum einschränkt, indem bestimmte Er-
reichbarkeiten für Projektbesprechungen sowie explizite kulturelle Architektur-
räume relevant werden, für die er recht gegensätzliche Kategorisierungen vor-
nimmt (westliche Welt vs. arabische Welt, alte römische Welt vs. neue exotische
Welt etc.) (ebd., 244:5–15), ist A9 per „Zufall“ (ebd., 305:50f.) in zwei Städten –
München und Berlin – tätig, die laut seiner Beschreibungen nicht unterschiedlicher
sein könnten. Im Gegensatz zu A5, der eher nach homogenen kulturellen Räumen
sucht, in denen er tätig werden kann, zeigt A9 dabei eher noch eine gewisse Flexi-
bilität und Offenheit im Umgang mit Heterogenität und den Unterschieden dieser
beiden Städte. Zugleich rückt damit ein weiterer Aspekt in den Vordergrund, der
während der Recherchen immer wieder auffällig wurde:
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A9s und A5s räumlich gestreute Tätigkeit geben damit indirekt Einblick in die
gelegentlich zu beobachtende personelle Verknüpfung zwischen den hier unter-
suchten Wohnprojekten: Neben A9 und A5 haben A1, VM1, VM2, VM3 mehrere
für die Dissertation bedeutsame Projekte bearbeitet, womit ihnen einen Schlüssel-
rolle im Austausch und der Verbreitung von Ideen innerhalb des zu betrachtenden
Personenkreises zukommt und damit auf (in)formelle Netzwerkbeziehungen ver-
weisen. Bevor sich die Arbeit diesen Positionierungen und Relationen näher wid-
met, kann für die erste Charakterisierung festgehalten werden, dass die Produzen-
ten im Schnitt gewisse Gemeinsamkeiten aufweisen: Ihre täglichen Praktiken sind
meist recht spezialisiert, basieren auf langjährigen Erfahrungsbeständen, ihre Un-
ternehmen sind meist kleinerer Größe und häufiger auf den lokalen Wohnungs-
markt, in dem sie selbst ansässig sind, fokussiert. Bei einer differenzierteren Be-
trachtung zeigen sich jedoch auch erhebliche Unterschiede, die erste Anhaltspunkte
für unterschiedlich ausgeprägte Orientierungsrahmen und -schemata boten. Jene
werden nun systematisch aufgearbeitet:
5.1.2 Die Produktionstypen
Aus den Verläufen der Interviews wurden übergeordnete Themen ermittelt, die den
Prozess der Herstellung in den Fokus rücken und mithilfe derer die Produktionsty-
pen eruiert und beschrieben werden können. Strukturiert nach:
 den Bewertungsmustern des Wohnungs- und Immobilienmarktes,
 der grundsätzlichen Art und Weise der Immobilienherstellung sowie
 den spezifischen Arbeitsweisen der Ideenentwicklung/konkreten Realisierung,
konnten so insgesamt vier Produktionstypen unterschieden werden (die klassischen
Anbieter, die nachhaltigen Bewahrer, die impulsiven Hedonisten sowie die eigen-
willigen Wegbereiter), welche hier nacheinander vorgestellt werden:
Typ 1: Die klassischen Anbieter
Als klassische Anbieter lassen sich die Fälle B1, B3, B4, B7, B9, P3, VM1 sowie
G168 bezeichnen, die besonders durch ihre gemeinsame marktwirtschaftlich liberale
68 Für die Eruierung dieses Typus wurden folgende Textabschnitte hinzugezogen: B1
(1:28–31, 2:47–50, 79–85, 3:99–104, 4f.:169–221, 6:242–263, 9:408–413, 11:513–519, 12:
542–548), B3 (29:18–46, 30f.:52–128, 31:126–141, 34:264–281, 38:430–443), B4 (43:7–
31, 45:103–120, 45f.133–145, 47:214–224, 51:390–399, 51f.:409–437), B7 (86f.:34–79,
87f.:87–107, 89:172–185, 90:191–211, 90ff.:226–312, 92f.:327–379, 95f.:472–497, 98f.:
598–640, 99f.:656–682, 100:684–718), B9 (123f.:88–105, 128:286–287, 128:294–297,
128:316–328, 129:343–361, 132:481–499, 132:501–517, 133f.:543–577, 138:793–812), P3
(190f.:161–200, 193:291–331, 194:342–345), VM1 (316f.:17–39, 317:52–54, 62–67, 317f.:
208
Orientierung als Typus hervortreten. Auf Basis dieser zeigen sich drei Gemein-
samkeiten: Erstens, die stets wiederkehrende Thematisierung sozialer Differenzie-
rungen und die Ableitung entsprechender Preissegmente:
„Das ist, natürlich ist es so, dass eben in die Häuser niemand einziehen wird, der sechs
Euro Miete bezahlen will. Aber das ist ja deswegen nichts Schlechtes. Wir sind ja eine
Gesellschaft, eine Leistungsgesellschaft. Wer etwas erreicht, der soll auch für das, was
er erreicht hat, sich was Adäquates zulegen können“ (B1, 9:408–413).
Erstaunlich ist bei diesem Beispiel die Verwendung des Begriffs „Leistungsgesell-
schaft“ (ebd.), der nicht nur ein normatives Bewertungsmuster von Gesellschaft
zum Ausdruck bringt, sondern sich dabei ausschließlich an der Leistungsstärke und
-bereitschaft von Individuen zu orientieren scheint und auf deren Wahlmöglichkei-
ten beim Wohnen übertragen wird. Dass dies „nichts Schlechtes“ sei (ebd.), zeigt
exemplarisch, zweitens, dass die Akteure dieses Typus ihre eigene Rolle bei der
sozial-räumlichen Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes nicht reflektieren:
„Aber, wissen sie, wenn sie heute einen Ferrari-Händler fragen, ob er auch Autos hat
für kleine Leute, was soll der ihnen denn antworten. Wir haben ein paar alte Ferraris
hier, die verkaufen wir einem Studenten. Bei dreißig Liter Benzinverbrauch ist das,
glaube ich, keine gute Idee. Wenn man Luxus produziert, muss man über Luxus spre-
chen. Und ich sage es mal ein bisschen forsch: Dieses Sozialgequatsche ist im Lu-
xussegment einfach, das sind die so genannten Kaviar-Sozialisten, die über so etwas
reden, die vorne Wasser predigen und hinten Wein trinken. Das machen wir nicht. Wir
reden über Luxus. Wir reden über hohe Preise. Wir reden über hohe Ansprüche. Und
alles Sozialgewäsch ist da Unfug“ (VM1, 331:677–690).
VM1 (ebd.) hinterfragt sogar jegliches kritisches Bewusstsein: Mit dem Ausdruck
„Sozialgequatsche“/„Sozialgewäsch“ sowie „Kaviar-Sozialisten“ wiegelt VM1
nicht nur jede Kritik ab, sondern nutzt diese auch als Gegenhorizont für die eigene
ehrlichere Positionierung: „Wir reden über Luxus.“ (ebd.). Zugleich dokumentiert
sich mit VM1s Art und Weise der Darstellung, drittens, dass die Interessen des
Marktes im Vordergrund stehen und die wirtschaftliche Handlungsfreiheit zur
Maßgabe für die Produktion der eigenen Immobilien wird. Jene liberale Grundhal-
tung, die sich konträr zu einer sozial orientierten Ausrichtung (wie wohlfahrtsstaat-
liche Fördermaßnahmen) des Wohnungsangebots einordnet, zeigt sich beispielhaft
auch in den expliziten Ausführungen von B3:
70–74, 318:86–98, 318f.:111–124, 319:156–161, 323:300–303, 325f.:416–468, 327:484–
501, 327:513–521, 327f.:524–537, 329:579–591, 329f.:615–634), G1 (350f.:1ff.).
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„Ich sehe das auch mit den knappen Kassen bei den Behörden und bei der Regierung,
dass diese ganzen Fördermaßnahmen, die es mal so in den Sechziger, Siebziger, Achtzi-
ger selbst zu Anfang der Neunziger Jahre gegeben hat, dass die immer mehr verschwin-
den. Damit wird der Immobilienmarkt nach meiner Meinung gesünder, nämlich er spie-
gelt das wider, was die Marktwirtschaft umsetzen kann, weil jede Förderung verformt
irgendwo die Marktwirkung […]“ (B3, 41:596–601).
Aufbauend auf dieser Grundhaltung lassen sich weitere Berührungspunkte dieses
Typus feststellen: Bereits das Zitat von B4 (43:4–16) im voranstehenden Kapitel
beschreibt stellvertretend den dominanten Lagebezug der klassischen Anbieter.
Dabei wird der jeweilige Markt nicht nur einfach nach Lage(n) und Preissegmenten
eingeteilt. Indirekt dokumentieren sich mit den dazu gehörigen, weiteren Beschrei-
bungen und Erzählungen der betreffenden Akteure (an)geordnete Räume, die eine
bestimmte Nachfrage vorzugeben scheinen und damit auf einer (Vor)Institutionali-
sierung (guter Ruf, vorhandene Klientel, hohe Grundstückspreise) beruhen, die
letztlich durch die klassischen Anbieter (re)produziert werden und dabei als Legi-
timationsgrundlage des eigenen Handelns dienen. Interessant ist dabei, dass diese
(An)Ordnungen (siehe Löw 2012:131 im Kapitel 3.2.3) nicht von Dauer sind, son-
dern sich im ständigen Wandel befinden, woraufhin die Vertreter dieses Typus ihr
Angebot immer wieder neu justieren müssen:
„Der Trend weg vom Speckgürtel rein in die Stadt ist für das junge Bürgertum unge-
brochen. Also das steht für Viele von denen auch gar nicht an, dass die, wie das Mitte/
Ende der 1990er mal verstärkt der Trend war, in die Speckgürtel auszuweichen. Dieser
Trend stellt natürlich eine Nachfrage dar, der man sich stellen muss“ (B1, 1:28–31).
„Was viel wichtiger für uns auch ist, ist natürlich die Wandel, die man in Wohnformen
hat. Was die Kunden sich wünschen, was sich da ändert. Und da hat sich schon einiges
abgespielt in den letzten zehn Jahren oder zwanzig Jahre kann man fast sagen. Das
muss man sehr eng verfolgen. Das ist auch nicht bundesweit gleich. Das muss man pro
Stadt und fast pro Ecke in der Stadt muss man das verfolgen“ (B3, 29:24–29).
„Ich denke, dass die Ansprüche zunehmen werden, was unser Geschäft nicht leichter
macht. Aber darauf müssen wir dann reagieren. Das müssen wir sehen. Da müssen wir
flexibel sein. […] Wenn es da Änderungen gibt im Verhalten der Menschen, dann wer-
den wir uns da anpassen“ (B4, 52:449–452, 455–456).
Die Wortwahl „[d]ieser Trend stellt eine Nachfrage dar, der man sich stellen
muss“ (B1, 1:30f.), „[d]as muss man sehr eng verfolgen“ (B3, 29:28) sowie „[d]a
müssen wir flexibel sein“ (B4, 52:452) verdeutlicht nicht nur das ausgeprägte An-
gebot-Nachfrage-Verständnis der klassischen Anbieter. In Hinblick auf die Ver-
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wendung von „muss“/„müssen“ zeigt sich eine weitere Gemeinsamkeit, die sich
im Gegensatz zu der sonst liberalen Haltung dieses Typus als paradox erweist: B1,
B3, B4, B7, B9, P3, VM1 sowie G1 eint der stetige Verweis auf externe Zwänge,
von denen ihr tägliches Handeln abhängig zu sein scheint. Jene lassen sich untertei-
len in marktwirtschaftliche sowie politische Einflüsse, die durch die Interviewten
mit großen Unsicherheiten verknüpft werden. Verdeutlicht wird dies besonders
durch B1s Erzählung über seinen Briefbeschwerer – einer „Glaskugel“ (ebd.,
5:215ff.), die sich auf seinem Schreibtisch befindet. Jene sei ihm ein gelegentliches
Hilfsmittel, um mit den täglichen Herausforderungen umgehen zu können (ebd.).
Zugleich fungiert sie ihm als Gegenhorizont zu seiner eigentlich bevorzugten (bis-
herigen) Arbeitsweise, nämlich „weiterhin saubere Analysen“ (ebd., 12:544)
durchführen zu können, für die ein gewisses Maß an Marktsicherheit eine Vorbe-
dingung darstellen. Zu den marktwirtschaftlich relevanten, externen Einflüssen
zählt neben Veränderungen in der Nachfrage, auch der Wandel der Finanzierungs-
landschaft, wie es B7 berichtet und damit ebenso indirekt betont, dass es eine Zeit
gegeben habe, in der die Finanzierung einfacher gewesen sei:
„[…] von den 1990ern bis jetzt 2012 Jahren hat sich die gesamte Bankenlandschaft und
ihre Bewegungsmöglichkeiten, auch die Spielräume, gegenüber den mittelständischen
Unternehmen komplett verändert. Also sehr stark zum Nachteil für mittelständische
Unternehmen. So sind ja in den letzten Jahren Equity Companies, Private Equity oder
Anleihen, oder andere Finanzierungsformen in den Fokus gerückt und viele, würde ich
sagen, haben auch diese neuen Instrumente genutzt, bloß mit dem klaren Hinweis, we-
sentlich teurer und segelige Bankfinanzierung. Kostet halt sehr viel Geld der private
Finanzmarkt“ (B7, 92:296–304).
In den Beschreibungen positiv wahrgenommen werden jedoch die Auswirkungen
der Finanzkrise, wodurch nicht nur mehr KundInnen (häufig aus dem Ausland) das
Geschäft beflügelten (G1, 351:59f.). Jene habe auch zu niedrigen Zinsen geführt,
welches die Nachfrage nach Wohneigentum im Allgemeinen erhöhe:
„Dazu kommen jetzt noch äußere Faktoren, wie die Finanzkrise, die Angst vor Inflati-
onsrisiken, die noch im bundesweiten, im internationalen Vergleich niedrigen Kaufprei-
se in Berlin. Das sind also so Faktoren, die die Leute jetzt auch bewegen, gerade jetzt
verstärkt in Wohneigentum zu gehen und sich eben noch diese günstigen Investitionen
zu sichern“ (B4, 51:397–401).
B9 ergänzt für den Kontext München dazu noch einen weiteren Aspekt, der für
zukünftige Projekte relevant zu werden scheint:
„[…] weil die richtigen Erben kommen jetzt erst an den Drücker, sage ich mal. In den
nächsten zehn bis 15 Jahren wir Vermögen in München vererbt, dass du mit den Oh-
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ren schlackerst. Und zumindest so im Durchschnitt wird nicht jeder so gut auf die
Kohle aufpassen, wie es die Eltern oder Vorfahren verdient haben, also da wird mit
Sicherheit noch mal eine Beschleunigung, gehe ich eigentlich ein bisschen mehr oder
minder davon aus, reinkommen“ (B9, 138:782–788).
Neben den marktwirtschaftlichen Einflüssen existieren ebenso wohnungsmarktre-
levante politische Veränderungen, die die Akteure im Laufe ihrer Karriere erfahren
haben. Während B3 (31:108–118) rekapituliert, wie das eigene Angebot nach dem
Status der politischen Förderlandschaft ausgerichtet wird und dabei zunehmend
innerstädtische Räume in den Fokus geraten, zeigt sich mit B7s (90f.:211–237) Art
und Weise der Darstellung zudem noch einmal sehr anschaulich die Unterordnung
der eigenen liberalen Haltung gegenüber dieser Steuerungsmechanismen:
„Was uns ein, zwei Jahre beschäftigt hat […] war im Jahr 2005 auf 2006 die Abschaf-
fung der Eigenheimzulage und ohne Ankündigung, das ist eigentlich das Besondere
daran, die Abschaffung der degressiven AfA […] also eine Abschreibungsform für
Wohnungen, die vermietet wurden. […] Jetzt gibt es keinen Kapitalanleger mehr, der
sagt, ich kaufe zweihundert Wohnungen. Kapitalanleger sind Großinvestoren. Großin-
vestoren sind zum Beispiel Versicherungen oder Fonds oder ähnliche Institutionen, die
dann eben großflächig für Mietwohnraum gesorgt haben. Der fiel damit komplett weg.
Auch wenn ich mich als reinen Ökonom betrachte und somit dem Grunde nach gegen
Subventionen bin, aber ich sage immer so, eine Subvention muss in der Höhe nach und
in der Zeitdauer bemessen sein, dann kann eine Subvention auch mal vernünftig sein“
(B7, 90f.:211–237).
„Land Brandenburg hat damals auch gut subventioniert – der Eigenkapitalsatz, da
wurde das für viele Leute ermöglicht. Dann durch Wegfall von Fördermitteln und Si-
cherheit bei den Leuten, Wirtschaft auch schwierig, ist das fast zum Stoppen gekommen.
Man hat eigentlich dort nicht viel mehr weitermachen können. Nur noch in die Bereich
sehr näher an der Stadt, die hoch qualitativ waren, da ging es noch. Aber je weiter man
weg war von der Stadt, desto schlechter. So wir haben die Projekte alles abgewickelt,
haben weiter da nicht mehr investiert. Man hat dann gesehen, dass auch die Stadt selbst
anfing wieder Grundstücke frei zu geben, dass man hier wieder in der Stadt selbst Neu-
baugebiete bauen konnte, selbst auch Gebiete bauen konnte, wo man Häuser bauen
konnte. Das hat eigentlich den Auszug nach außen geschwächt“ (B3, 31:108–118).
Im Vergleich zu den anderen Typen zeichnet die klassischen Anbieter damit auch
eine stark strategisch-analytische Arbeitsweise aus, die neben klassischem Ge-
winnbestreben vor allem auf Nachfragebedürfnisse ausgerichtet ist. Dabei verfügen
die Vertreter meist über umfangreiche Wissensbestände zum lokalen Marktgesche-
hen: Sie kennen detaillierte Grundstück- und Immobilienpreise, verorten genaues-
tens Szeneviertel und Lagetrends und verweisen in den Gesprächen immer wieder
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auf aktuelle Prozesse der Stadtentwicklung. Häufig orientieren sich die Interview-
ten hierzu an Nachfrage- und Bewertungsanalysen von DrittanbieterInnen (wie
Bulwien Gesa), statistischen Kennzahlen (Mietspiegel, Kaufkraft etc.) sowie einer
genauen kalkulatorischen Überprüfung der Kosten und dem zu erwartenden Profit.
Die Beschreibung des Immobilienentwicklungsprozesses wirkt dabei häufig lehr-
buchhaft: Nachdem die Befragten in den meisten Fällen zuerst die Grundstücke
erworben haben, folgt darauf eine genaue Analyse des Standorts sowie die Projekt-
konzeption, mit der man vor allem die Nachfrage abdecken möchte:
„Also wir fahren keine Experimente. Keiner von unseren Berufskollegen fährt Experi-
mente. Sie versuchen den Markt zu analysieren und sich eine Strategie davon abzuleiten
und gehen dann, je nach dem welches Grundstück sie erwerben, so ein Projekt an. Sie
versuchen halt die Nachfrage zu decken. Das ist es“ (B1, 11:514–517).
Statt „Experimente“ zu „fahren“, wie es hier B1 (ebd.) beispielhaft veranschau-
licht, steht strategisches Denken für die klassischen Anbieter an oberster Stelle.
Dazu gehören nicht nur gelegentlich in Auftrag gegebene Studien zu Zielgruppen
und Marktpreisen, sondern auch die Hinzuziehung externer ExpertInnen:
„Einfach aus dem, was man gelernt hat in Amerika, in Frankreich, in anderen Ländern,
wo diese Gated Communities eigentlich fast eine Voraussetzung für hochwertige Häu-
ser oder Wohnungsbau sind, sollte man schon vorausdenkend die Konzepte entspre-
chend erarbeiten. Wir haben auch damit bei den […] mit Sicherheitsexperten vom Bun-
deskriminalamt zusammen gearbeitet. Wir haben also eine Konzeption gemacht in der
Tiefgarage mit zwei Eingangstoren, wo sie erst mal reinfahren, dann schließt das eine
Tor, dann werden sie gescheckt, dann geht das andere Tor auf. Wir haben Zugangssys-
teme, dass niemand über irgendwelche Nebeneingänge oder irgendwas in die Tiefgara-
ge kommt. Die ist überwacht. Wir haben Codes, wir haben Verschlüsslungen. Wir ha-
ben diese Sicherheitsaspekte alle überdacht“ (VM1, 324:362–372).
Auffällig ist zudem eine starke Teamorientierung in der Erarbeitung und Realisie-
rung der Projekte, welche meist als gemeinsamer „Dialog“ (B3, 34:277) beschrie-
ben beziehungsweise durch B7 wie folgt rekonstruiert wird:
„Mit den Architekten, die externe Marketingagentur, die hausinterne Marketingabtei-
lung und der Vertrieb! Bei mir war immer der Vertrieb mit dabei. Natürlich waren das
dann der Vertriebsleiter und sein Stellvertreter. Die Vertriebsleitung war immer an der
Produktentwicklung mit dabei. Das war ehernes Gesetz bei mir seit dem ersten Tag, seit
ich mich mit größeren Häusern beschäftigt habe, denn verkaufen muss letztendlich
immer der Verkäufer. Wenn sie dem einfach ein Produkt vorsetzen, das ist es jetzt, friss
oder stirb, wird der tausend Gründe finden, wenn es nicht läuft. Tja. Aber wenn er
selbst in der Entwicklung dabei war, tut er sich schon schwer. Positiv formuliert, er
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bringt ja auch gute Ideen ein. Wo zum Beispiel ein Marketingfachmann der noch so gut
sein mag, der aber bei den meisten ist es jedenfalls so noch nie eine Wohnung verkauft
hat. Jetzt kommt hier Lieschen Müller und die schaut sich die Wohnung an und noch
zwanzig andere und jetzt verkaufe der Mal, warum ausgerechnet und so. Das war sehr
befruchtend. Es wurde von mir gelebt, gefördert und dadurch sehr stark auch im Team
angenommen“ (B7, 96:483–497).
Wichtig ist dabei die Beobachtung, dass auch Erfahrungswerte mit bestimmten
Immobilienprodukten einzelner Teammitglieder oder des Unternehmens eine Rolle
spielen können: „Na die Doorman-Idee, das hatten wir schon öfter von früher“
(B3, 32:162). VM1s Geschichte (ebd., 316:Vorgespräch, voranstehendes Zitat)
zeigt, wie dabei auch die eigene berufliche Mobilität (zuvor Tätigkeiten im Aus-
land, wie USA und Frankreich) Einfluss auf die Ideenentwicklung nimmt und folg-
lich nicht nur lokale, sondern auch globale Einflüsse über einzelne Personen einge-
bracht werden. In den meisten Fällen sind sie jedoch ergänzender Bestandteil loka-
ler Kopiervorgänge bereits vorhandener Produkte auf dem Markt, die mit den Er-
fahrungshintergründen weiterer Projektbeteiligter sowie mit den Nachfragebedürf-
nissen bestätigt werden: „Das [meint: Doorman] ist einfach das, was man interna-
tional erwarten kann“ (B1, 4:144), oder wie es B4 (44:67–70) expliziert:
„[U]nsere Kundengruppe rekrutiert sich ja auch häufig aus entweder ausländi-
scher Klientel oder eben Klientel, die aus dem westdeutschen Raum hinzuziehen
und die auch einen solchen Service gewohnt sind“. P3 veranschaulicht, wie selektiv
dieses Kopieren jedoch auch verlaufen kann:
„Das sind unterschiedliche Tools, die man nutzt. Es gibt ja inzwischen ganz gutes Da-
tenmaterial, was also zur Verfügung gestellt wird und man schaut sich an, wie ist das
Umfeld, wobei man muss sehr selektiv vorgehen. Wir sind ja mit dem […] direkt an der
Bezirksgrenze, also das heißt Kreuzberg. Kreuzberg ist nur auf der anderen Straßensei-
te. Wenn sie also die Kreuzberger Daten da mit einbeziehen würden und sagen würden,
also ich nehme das, was ich da in der Köthener Straße vorfinde an Mieten, an Einkom-
men, an Mieterstrukturen in Bezug auf Kaufkraft und dergleichen, dann fallen sie also
komplett hinten runter, dann haben sie nix gekonnt. Nein, sie müssen also ein bisschen
selektiver vorgehen, sie müssen sagen, in welchem Marktumfeld befinden wir uns, wo
sind meine Vergleichsprojekte, bin ich mit dem, was ich vorhabe oder was muss ich
entwickeln, um ein Stückweit Alleinstellungsmerkmal zu haben und, und, und“ (P3,
191:192–203).
Obwohl das Thema Alleinstellung und damit die Anwendung von Immobilienmar-
keting von den Vertretern der klassischen Anbieter als ein mittlerweile routiniertes
Element der täglichen Arbeit beschrieben wird, mit dem etwaige Distinktionsbe-
mühungen gegenüber MarktkonkurrentInnen umgesetzt sowie Nachfragenden Ein-
zigartigkeit symbolisiert werden kann, wird dieses Instrument kritisch gesehen:
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„[…] ich kann es eigentlich nicht mehr hören, alles mit Palais, Residenz, Gehöft …das
hängt mir alles zum Hals raus. Aber es hilft ja nichts, du musst dem Ding ja irgendeinen
Namen geben, damit die Leute es packen können, damit es auch irgendwo ein ‚brand
name‘ in Anführungsstrichen wird. Ja, das es irgendwo gebranded wird. Aber das ist
echt schwierig, wirklich schwierig. Immer wieder aufs Neue“ (B9, 132:486–491).
B9 (ebd.) verweist damit nicht nur erneut auf Zwänge des Marktes („du musst dem
Ding ja irgendeinen Namen geben“), zugleich kristallisieren sich hier neue Ver-
marktungstechniken und -strategien heraus, die, wie B7 (100:684ff.) näher aus-
führt, entweder einen eigenen zunehmenden Professionalisierungsgrad oder ein
höheres Marketing-Budget für externe Werbeagenturen verlangen, damit die Kon-
kurrenz vermarktungstechnisch nicht „davon galoppiert“ (ebd., 100:691). Die
Kritik an der Art und Weise, wie gegenwärtig die Projekte vermarktet werden,
bleibt dennoch bestehen: Es sei zwar für die Identität eines Projektes unterstützend,
der Einfluss sei jedoch laut den Vertretern dieses Typus, wie unter anderem P3
(193:289) es formuliert, eher „überschätzt“, da die KundInnen letztlich nach ande-
ren Parametern (wie Kaufpreis, Ausstattung) entscheiden würden.
Typ 2: Die nachhaltigen Bewahrer
Zu den nachhaltigen Bewahrern zählen alle Architekten (A1 bis A9)69. Neben der
Pflege von ewigen Wahrheiten und traditionellen Werten zeichnet die Grundorien-
tierung dieses Typus ein langfristiges Bewusstsein aus:
„Ja also mit großen Projekten, wie gesagt, umzugehen, das war sicherlich immer wie-
der eine Herausforderung, aber auch dann eine Detailsprache zu lernen, die Nachhal-
tigkeit ausstrahlt, das heißt Häuser zu entwickeln, die nicht nur heute leben, sondern
auch morgen Bestand haben, auch wirklich gut altern, wirklich auch im seelischen
Sinne nachhaltig sind, nicht nur grüne Energie brauchen bzw. wenig Energie brauchen,
sondern auch von ihrer Gestalt her so sind, dass man die gerne auch behalten kann und
will“ (A7, 282f.:45–52).
69 Für die Ausweisung dieses Typus wurden folgende Interviewpassagen ausgewertet: A1
(197:11–35, 199:106–118, 200:175–183, 198:75, 86–90, 209:577–579, 210:623–626, 212:
719–744), A2 (218f.:87–105, 221f.:207–264, 223:299–304, 228:532–547), A3 (218:61–83,
87, 220:157–178, 227f.:510–531, 228:548–552, 560–566, 229:583–595), A4 (A4, 235:59–
89, 236:115–138, 239:268–281, 240:286–301, 240f.:332–350), A5 (245:54–74, 244f..:31–
52, 247:154–171, 249:253–283, 254f.:604–627), A7 (282:7–26, 283:57–65, 285:145–165,
285f.:186–190, 286:197–199, 287:242–250, 289f.:372–386), A8 (292:18–41, 293:47–72,
295:143–147, 295:182–188, 297:262–270, 298:288–293, 301:462–468, 302:477–481,
302f.:512–525, 303:552–564), A9 (304:1–15, 305:62–74, 306:102–122, 307:146–154, 312:
389–392, 314:490–515).
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Bevor jedoch alle der interviewten Architekten zu dieser Grundorientierung ge-
langten, berichten die meisten mit dem sozialen Wohnungsbau groß geworden zu
sein. Folglich orientierte sich auch das Studium an technischen Inhalten sowie an
VertreterInnen der modernen Architektur:
„Wenn sie dort Le Corbusier sehen, das hat sich wahnsinnig gewandelt. Das war mal
ein ganz großes Vorbild, jetzt meinerseits zum Beispiel im Studium und auch schon
vorher, weil ich eben Kontakt hatte nach Frankreich auch. Ich komme ja aus der
Schweiz, bin auch geboren dort und das war natürlich. Aber das hat sich, glaube ich
eben auch heute für die Jungen, die man so sieht, die haben diese Altvorderen eigent-
lich nicht mehr“ (A3, 219:119–125).
Die starke Prägung durch den sozialen Wohnungsbau wird in den Erzählungen und
Beschreibungen der Architekten daher immer wieder als Kontrastfolie zu den heu-
tigen Spielregeln des privaten Wohnungsmarktes bemüht. Besonders hervorzuhe-
ben ist dabei die stetige und teilweise ambivalente Aushandlung des hier zuvor
thematisierten Typus der klassischen Anbieter, welche einerseits Momente der
Annäherung und andererseits Konflikte hervorruft. Besonders deutlich werden
letztere bei A2 und A3, die, im Gegensatz zu den anderen Architekten, sich hierbei
noch stärker im Anpassungsprozess an die neueren Bedingungen zu befinden
scheinen und dem Wegfall des sozialen Wohnungsbaus kritischer gegenüberstehen:
„Und nun haben sich die privaten Bauvorhaben entwickelt. Wie es jetzt weitergeht,
weiß man nicht so richtig. Es gibt zwar einen Bedarf nach Wohnungen, gerade in Berlin
auch, wird ja immer wieder gesagt und festgestellt, aber es gibt überhaupt keine För-
dermaßnahmen mehr. Das ist ein Dilemma. Weil auf der anderen Seite natürlich die
Immobilien, die jetzt überall auf den Markt landen von Immobilienfirmen übernommen
werden, die werden nicht mehr gefördert, und da fängt jetzt an das langsam zusammen-
zubrechen das ganze System, weil eben diese Bindung an sozialen Wohnungsbau, der ist
ja eigentlich aufgelöst bei den meisten. […] es hat kein öffentlicher Bauherr so gute
Honorare bezahlt wie damals im sozialen Wohnungsbau. Die haben immer nach HOI
bezahlt. Gucken sie heute das HOI das interessiert die gar nicht. Aber sie kriegen nicht
diese normalen HOI-Sätze, das können sie vergessen in dem freien Markt. Damals hat
jeder Architekt, der einen sozialen Wohnungsbau hatte, hatte dieses HOI-Bild komplett
bezahlt und musste gar nicht darum kämpfen“ (A3, 218:68–75, 228:559–564).
„Das [meint: Realisierung der heutigen Projekte] macht die Planung sehr viel auf-
wendiger einerseits. Man kann einfach nicht ein Schema runter arbeiten. Die Ausfüh-
rung wird komplizierter. Man muss dann eben reagieren auch in der Umsetzung auf die
verschiedenen Produkte, hat dann eben auch die Chance beim Vermarkten sehr unter-
schiedlichen Leuten, sehr unterschiedliche Produkte anbieten zu können. Es ist was
anderes, wenn ich zwei Automodelle im Laden stehen habe oder wenn ich da vielleicht
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zehn verschiedene Modelle oder noch mehr anbieten kann und jeder was findet für
seinen Geschmack“ (A2, 227:492–499).
Bei A2 klingt jedoch schon an, was bei allen anderen Architekten bereits positiv
beschrieben wird und damit einen vollzogenen Wandel dokumentiert, der, wie im
Folgenden gezeigt wird, charakteristisch für diesen Typus ist. Denn mit dem Weg-
fall des geförderten Wohnungsbaus entstehen zunehmend Möglichkeitsräume der
freien und kreativen Ausgestaltung von Wohngebäuden und -räumen, womit je-
doch auch eine Annäherung an die klassischen Anbieter zum Vorschein kommt:
„Aber dann war der soziale Wohnungsbau weg, auf einmal. Im frei finanzierten ist zu
viel gebaut worden. Lange Zeit war wie Sie wissen der freie Wohnungsmarkt hier nicht
besonders rentabel. Und jetzt seit einigen Jahren, kann man schon sagen, ist es sogar
ein sehr rentables Geschäft zu bauen“ (A7, 283:61–64).
Interessant ist mit B7s Ausführungen, dass nicht im direkten Anschluss des För-
derwegfalls der Wohnungsmarkt als „rentables Geschäft“ verortet wird, sondern
als solches erst „seit einigen Jahren“ (ebd.) relevant zu werden scheint, nachdem,
wie man später von ihm und anderen Gesprächspartnern erfährt, innerstädtische
Lagen in den Fokus der Auftrag gebenden BauträgerInnen rücken. Besonders her-
vorzuheben ist dabei, dass auch die Architekten die sozial-räumliche Trennung der
Stadt und damit die Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes in ihren Ausfüh-
rungen (re)produzieren sowie die daraus folgenden Konsequenzen, wie Preissteige-
rungen und Ausschlussprozesse, als quasi natürliche Entwicklung beschreiben:
„Also man muss ja irgendwie nachvollziehen, dass an so eine Stelle etwas Hochwerti-
geres kommen muss. Das ist einfach so. […] Wo sonst denn? Es gibt ja nicht so viele
Grundstücke. Ich sage es mal so: Es gibt viele oder mehr Grundstücke, die für unter-
schiedliche Schichten geeignet sind, aber es gibt weniger Grundstücke, wo man dem
Altbau im gehobenen Bereich eine Konkurrenz leisten kann. Wenn jemand sich verbes-
sern will oder nach Berlin neu kommt, dann wird er nicht sagen, ich finde hier in Mitte
nichts, dann gehe ich woanders hin, nach Pankow und kaufe mich da ein, in eine Ge-
schosswohnung – in mein eigenes Haus ja. Er wird sagen: Okay, dann kaufe ich mir
Altbau. […] es ist ja kein Geheimnis, dass verschiedene Stadtteile sehr unterschiedlich
bewertet werden. Es gibt sehr gemischte Stadtteile und es gibt Stadtteile, die ja, also,
mit Menschen mit höherem Einkommen dichter besiedelt sind“ (A7, 289f.:370–386).
„Berlin macht jetzt einen Preisschub mit und die Immobilien werden immer teurer, sind
im Vergleich zu anderen deutschen Großstädten natürlich aber immer noch, mit Mün-
chen, Hamburg, Frankfurt, Düsseldorf verglichen, auf einem ganz weit unteren Level
und das dann natürlich sich alle Mieten irgendwann mal anheben hier, dass dann eini-
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ge Leute natürlich gleich von Verdrängung oder so sprechen, das kann ich auch schon
nachvollziehen. Also das ist schon eine Diskussion, die vielleicht auch berechtigt ist,
aber die ganz natürlich ist. Die haben alle Großstädte. Also das ist eben das Los einer
Großstadt. Das ist einfach so. Diese Entwicklung macht jede Stadt Deutschlands mit.
Die macht jede Stadt Europas oder der Welt mit. Berlin macht sie halt jetzt verhältnis-
mäßig spät mit“ (A4, 241:341–350).
„Das [meint: Eindruck einer geschlossenen Siedlung] ist natürlich, weil diese Vorstel-
lung von Doorman heißt ja erst einmal, du kommst nicht so einfach rein, sondern du
musst ja erst einmal an so einem Concierge vorbeigehen, um da reinzukommen. […]
Aber natürlich hat es ein bisschen schon was von einer Art von Exklusivität. Aber ich
meine, das ist natürlich – würde ich jetzt mal sagen – ganz allgemein, eine Art von
Vielfalt, wie sie in Städten früher immer existiert hat“ (A9, 310:311–313, 319–327).
Während man bei den Architekten ebenso selten Kritik an diesen Entwicklungen
oder ein Hinterfragen dieser Prozesse in ihrer scheinbaren Natürlichkeit findet,
thematisieren die Vertreter dieses Typus innerhalb dieses Rahmens stattdessen die
unmittelbaren Konsequenzen für ihr eigenes Handeln: Das innerstädtische/innen-
stadtnahe Bauen ermöglicht den Architekten die (Rück)Besinnung auf Historie und
traditionelle Werte. Dabei orientieren sich die Entwürfe an Vorbildern, wie zum
Beispiel des antiken Klassizismus (A8, 297:266), den großbürgerlichen Bauten und
Lebensstilen der Gründerzeit (A1, 199:106ff.) oder Interpretationen von „Klassizi-
tät“ (A9, 306:104ff.), die gemeinsam für Schlichtheit, Zurückhaltung, Eleganz und
Zeitlosigkeit stehen und zugleich Entschleunigungsgesuche befriedigen können:
„Und das ist der Grund, warum in der Gründerzeit auch viel schöner gebaut worden
ist, weil es eben nicht diese andere Realität gab, wie das Fernsehen, das Internet und so
weiter. Sie kennen, was ich meine, dass man verreist und es gab nur die Situation, wo
sie waren, wo sie geboren sind. Sie sind vielleicht mal umgezogen im Leben und haben
einmal, so kann man das ja lesen bei den Buddenbrooks oder was ja sehr begüterte
Geschichten waren, sie sind dann einmal nach Verona gefahren oder nach Rom, aber
man lebte immer in derselben Stadt und das ist heute überhaupt nicht mehr da. Man hat
eine ganz andere Wahrnehmung“ (A1, 200:175–183).
Häufig sind diese Vorbilder geknüpft an die persönlichen Vorgeschichten der Ar-
chitekten: A7 wohnte bereits als Kind in Häusern der Jahrhundertwende. Darüber
hinaus lernte er deren architektonische Qualitäten durch zahlreiche Städtereisen zu
schätzen, auf denen er regelmäßig Skizzen anfertigt (ebd., 285:145ff., 287:280ff.).
A8 hingegen erlangte seine „rückwärtsgewandte“ Architektursprache während des
Studiums (ebd., 292:29). Da er damit als „Sonderling“ in seinem damaligen archi-
tektonischen Umfeld galt, zog es ihn zu Studienzwecken zunächst nach Italien,
später beruflich nach Berlin, wo ihm „das Herz auf[ging]“ (ebd., 293:49) bezie-
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hungsweise, wo unter freien Wettbewerbsbedingungen „auch Architekten zum Zug
[kommen], die mit ausgefallenen Ideen kommen“ (ebd., 296:94). Derartige Kind-
heitsbezüge oder Einflüsse während eines Auslandsstudiums/Neubeginns zeigen
sich ebenfalls bei A1 (Kindheit in Regensburg, Studium in USA) (ebd., 197:19)
und A9 (Sohn eines Diplomaten, Studium in USA) (ebd., 304:4ff.). Bei den übri-
gen Architekten geht die Rückbesinnung mit den neueren Projekten einher, welche
an Sanierungsmaßnahmen und/oder Erweiterungsbebauungen bereits bestehender
Gebäude geknüpft sind, die zu Wohnzwecken umfunktioniert werden. Besonders
hervorzuheben ist hierzu A5, für den Qualitätsansprüche dabei bedingungslos im
Vordergrund stehen. Dass A5 beim konkreten Projekt eine architektonische
Schriftsprache für zukünftige BewohnerInnen dieser Gebäude wiederaufleben lässt,
die recht problematisch erscheint, ohne deren Vergangenheit transparent machen
zu wollen, dokumentiert, ähnlich der klassischen Anbieter, seine stark zurückhal-
tende Verantwortung gegenüber gesellschaftlich sensibler Themen:
„Der Nationalsozialismus, müssen wir gar nicht darüber reden, ist eine der dunkelsten
Zeiten, die Deutschland je hatte. […] Für die Architektur hat das nur eine Art von un-
tergeordneter Bedeutung. Natürlich wissen wir, dass in einer Militärkaserne von den
Nationalsozialisten das kein Spaß war da innen drin und das die auch so aussieht, da-
mit sie machteinflößend wirkt und so weiter. Es gibt auch in der Architektur Sachen, die
eine gewisse Sprache sprechen und die von den Nationalsozialisten auch deshalb so
angewendet worden sind. Trotzdem gibt es auch in dieser Zeit, wie der heutigen Zeit,
gute Architektur. […] Wenn es gut ist, dann lasse ich es, obwohl es von den Nazis ist.
Das ist meine Haltung, die dazu ist. Es geht immer um die Qualität. Sie können auch,
ich sage jetzt mal, Ludwig Mies von der Rohe, der ein unstrittig guter Architekt war,
wenn in einer Wohnung von ihm in Amerika ein Sexualstraftäter wohnt, der sechsjähri-
ge Mädchen vergewaltigt, können sie dann sagen, ist jetzt Ludwig Mies von der Rohe
dafür Schuld und müsste man dem Haus jetzt ein großes Schild hinmachen, hier wohnt
..., der hat sechsjährige Mädchen erwürgt oder so was. Hat der das jetzt gemacht, weil
das Haus von Mies so war“ (A5, 253f.:477–487, 511–519)?
Bewahrungs- und Erhaltungspraktiken, welche bei den meisten in weniger heiklen
Zusammenhängen stehen, lassen sich auch bei den übrigen Vertretern beobachten.
Ihren Ausdruck finden sie in den spezifischen Arbeitsweisen dieses Typus. Bereits
der Hinweis aller, dass man sämtliche Entwürfe per Hand ausführe, dokumentiert
deren zurückgewandte Grundorientierung nachdrücklich:
„Und das ist, wie wir die Fassaden entwickeln, einfach durch Zeichnen. Ja nicht nur
Computer, sondern Zeichnen und dann legt man ein Blatt drauf und dann zeichnet man
wieder, und dann zeichnet man so und morgen zeichne ich es nochmal und das ist dann
ein Hundertstel und da gibt es siebzehn Fassungen und am Schluss sieht es dann so aus.
Das heißt, es entsteht auch im Prozessualen […]“ (A1, 209f.:621–626).
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Dass der gesamte Entwurfsverlauf eines Projektes einem kreativen Prozess aus
Verbessern, Neuzeichnen und Verwerfen gleicht und damit „im Prozessualen“ zur
Realisierung gelangt (ebd.), steht zunächst in Kontrast zu den zielgerichteten und
strategischen Vorgehens- und Arbeitsweisen der klassischen Anbieter. Jenes unter-
streicht nachdrücklich das Zitat von A2, welches aber auch wieder auf Momente
der Annäherung aufmerksam macht:
„[…] wir sind da lange spazieren gegangen und haben uns das angeguckt und wirken
lassen auf uns. Wir haben überlegt, was macht man damit. Muss man die Wand wirklich
einreißen oder ist das eine so prägende Silhouette hier seit langer Zeit, vielleicht sollte
man die besser lassen. Das kann man so als Häppchen für den Denkmalschutz gleich
aufbereiten und sagen, schaut so gehen wir damit um, um sich dann auch an anderer
Seite natürlich wieder was heraus zu handeln dafür“ (A2, 221:207–213).
Während einerseits A2 rekonstruiert „lange spazieren gegangen“ (ebd.) zu sein,
um die einstige Historie des Grundstücks und der Gebäude zu bewahren, offenbart
A2 gleichsam sein strategisches Kalkül, bei den Verantwortlichen des Denkmal-
schutzes dafür etwas „heraus […] handeln [zu können]“ (ebd.). A2 dokumentiert
damit, wie es auch bei den übrigen nachhaltigen Bewahrern beobachtet werden
konnte, dass der private im Gegensatz zum sozialen Wohnungsbau zwar größere
Gestaltungsmöglichkeiten, eine nachhaltigere, bewahrende Architektur und damit
zunächst vielfältigere Projekte mit sich bringt, jedoch die Arbeitspraktiken deutlich
komplexer werden, indem nicht mehr nur Förderrichtlinien, sondern verschiedenste
Interessen (architektonische Ansprüche, Denkmalschutz, AuftraggeberInnenbelan-
ge, KundInnenwünsche etc.) in Einklang zu bringen sind, die weitaus über die äs-
thetischen und technischen Inhalte der eigenen Arbeit hinausgehen und erweiterte
Kompetenzen im Umgang damit verlangen. Jenes birgt wiederum Unsicherheiten
und Kompromisse, die dazu führen, dass die eigenen Idealvorstellungen den Inte-
ressen anderer nachgeordnet werden, wie es A5 Ausführungen bekunden:
„Wenn man sagt, die Anforderungen des Bauherren sind richtig und wenn man sagt, so
machen wir das auch, da gibt es Sachen, die wir anders sehen, machen wir zumindest
erst mal den Vorschlag, wie wir das machen würden und ob der Bauherr dem dann
folgt oder die Behörden dem folgt, ist noch was anderes. Das kann bedeuten, dass man
eventuell einen unwirtschaftlicheren Grundriss erst mal macht oder ein unwirtschaftli-
cheres Projekt, was sich dann nachher zurecht rüttelt. Wir machen es manchmal grö-
ßer, wir machen es kleiner, wir machen es mehr oder weniger, also je nachdem, wie wir
erst mal der Meinung sind, wie wir an dem Ort, ob es da oder da ist, wir der Meinung
sind, aus städtebaulichen und architektonischen Gründen wäre das die richtige Lösung.
Wenn es gut geht, ist es die. Ist aber nicht zwangsläufig“ (A5, 248f.:233–243).
Die Arbeitsweise betreffende Herausforderungen findet man auch in Hinblick auf
Konkurrenzsituationen mit ArchitektInnen ähnlichen Angebots. Zu beobachten ist
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hierbei, dass für die nachhaltigen Bewahrer zunehmend Selbstvermarktungsprakti-
ken (unternehmerische Imagepflege, Ausweisung von architektonischen Alleinstel-
lungsmerkmalen) relevant werden. Während sich dadurch erneut Annäherungspro-
zesse an die klassischen Anbieter erkennen lassen, zeigen sich Rückkehrtendenzen
zu früheren Arbeitsweisen des sozialen Wohnungsbaus: Um ihre Alleinstellung am
Markt aufrecht zu erhalten, verwenden die Architekten immer wieder gleich anmu-
tende Entwürfe, die sich wie ein roter Faden durch die verschiedenen Projekte zie-
hen. Statt der kreativen Ausschöpfung der neuen Möglichkeitsräume des privaten
Wohnungsmarktes greifen die Architekten folglich auf weniger komplexe Kopier-
praktiken zurück, die auf zuvor erfolgreich realisierten Projekten basieren:
„Alleinstellungsmerkmale haben sie nicht. Wir bauen ähnliches nicht nur für die […],
sondern für die […] und weitere Unternehmen“ (A5, 256:604–606).
Für die nachhaltigen Bewahrer und klassischen Anbieter lässt sich damit schluss-
folgern, dass sie, neben deutlichen Unterschieden, ebenso Berührungspunkte auf-
weisen, die durch Verstetigungs- und Annäherungsprozesse an marktwirtschaftli-
che Prinzipien begründet sind. Im Folgenden können jedoch zwei Typen beschrie-
ben werden, die auf anderen Orientierungsrahmen zu basieren scheinen:
Typ 3: Die impulsiven Hedonisten
Unter die impulsiven Hedonisten lassen sich die Fälle B2, B6 und VM270 eingrup-
pieren. Sie zeichnet ihre stark nach innen gerichtete Grundorientierung aus, die
sich durch persönliche Bezüge sowie durch eine gefühlsbetonte Selbstbezogenheit
äußert, welche auf die Produktion der eigenen Immobilien übertragen werden:
„Zehn Kilometer weiter kriege ich dasselbe für die Hälfte. Das kann nicht mein Markt
sein, mit dem ich konkurrieren will. Also ich muss schon zur Mitte. Aber die es sich
leisten können. Für mich stand ja auch die Frage, ziehe ich raus mit meinen Kindern,
was will ich. Ich habe mich dann für das stadtnahe Wohnen, eben Stadtwohnen, letzt-
endlich entschieden, aber auch schon grün-ruhig, so wie ich es da vorfinde. Ein kleiner
Garten für die Kinder, da kann man so ein bisschen grillen, hat einen kleinen Garten
für die Kinder mit ein paar Erdbeeren. Meine Tochter, die pflückt immer Erdbeeren und
so, das ist einfach putzig. Reichen ja drei Erdbeerstauden, ist ja wurscht. Das war für
70 Für die Ausweisung dieses Typus wurden folgende Textabschnitte bearbeitet: B2 (13:36–
42, 14:68–87, 16f.171–197, 18: 238–249, 262f., 19:300–302, 19f.:323–348, 23:507–512,
24:526–531, 25:579–596, 28:718–764), B6 (72f.:38–68, 73f.:86–100, 74:103–105, 74:115–
131, 75f.:169–201, 78:284–308, 83f.:564–596, 84f.:597–644), VM2 (335:151–182, 336:
229–233, 337:258–269, 341:438–475, 342:485–523, 343:551–566, 344:588–613, 345:652–
655, 345:659–665, 346f.:702–718)
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mich wichtig. Die, die sage ich mal, der Trend geht schon zurück in die Stadt für die,
die es sich leisten können. Weil das Gefahre geht denen natürlich auch auf den Senkel.
Abends mal in die Oper gehen oder die Eltern wohnen dann in Berlin, ehe die da raus-
fahren eine Stunde, man hat einfach wesentlich kürzere Wege in Berlin, auch bessere
ärztliche Versorgung, das war mir noch wichtig. Das ist in Brandenburg doch ein biss-
chen anders, wenn man privat versichert ist. Also gerade für die Kinder, ärztliche Ver-
sorgung und so, schnelle Wege, auch für meine Frau schnelle Wege, das war mir dann
wichtig. Also die, die es sich leisten können, ziehen zum Teil wieder zurück“ (B2,
25:579–596).
B2 dokumentiert damit nicht nur seinen eigenen sozialen Aufstieg, sondern ebenso
seinen Statuserhalt, den er, neben bestimmten Wohnansprüchen seiner Familie, vor
allem räumlich verortet. Jenes wird zur Leitorientierung der Bewertung des Woh-
nungsmarktes: Sein Bestreben gilt nicht „[z]ehn Kilometer weiter“, sondern „zur
Mitte“, wo die hinziehen, die „es sich leisten können“ (ebd.). Bezüge zum persön-
lichen Aufstieg findet man auch bei den übrigen, die sich zudem an den eigenen
Unternehmensgründungen orientieren, wie es VM2 ausführliche Erzählung über
die Zeit während seiner sehr erfolgreichen Etablierung am Markt aufzeigt:
„[…] das ging dann ungefähr so: 2008 klingelte das Telefon montagmorgens, Herr
[…], wir brauchen einen Film für ein Projekt in München […], können Sie am Mittwoch
um 9 Uhr in München sein, wir wollen das mit Ihnen besprechen; Auftrag können wir
Ihnen schon zusichern. Dann bin ich dort hingeflogen, bin um 9 Uhr dort angekommen.
Dann saßen da 14 Leute, dann haben die gesagt: Einen Film bitte, das ist das Projekt.
Haben mir so eine Architektenzeichnung gezeigt, der Rest wurde nicht mehr bespro-
chen. Was kostet der? Ich hab gesagt: 150.000 €, alles klar, wann haben wir den? Auf
Wiedersehen. Um Viertel vor 10 bin ich wieder zum Flughafen gefahren und habe die
Maschine um 11 wieder nach Düsseldorf genommen. Dann haben wir den Film ge-
macht und haben nach vier Wochen, wir hatten uns überlegt, wir schenken den Leuten
für 150.000 € auch immer gleich einen Fernseher mit, oder einen DVD-Player, ja, auf
dem das läuft. Das wollten die gar nicht haben, das wurde dann quasi quer Upload…
Da wurden dann quasi 150.000 € durch einen Datenraum geschickt, nicht einmal eine
DVD gepresst, es wurde präsentiert, bei Banken, bei Nutzern, das Projekt kam nicht. Es
wurde bezahlt, nächstes Projekt. So war diese Zeit. Und aus dieser Zeit, dieser Visionä-
re, sind natürlich aus den großen Budgets und bei dem großen Luxus, sind halt durch
viele Visionen, was alles eingebaut wird, vom Doorman, vom Naturstein und noch für
Kinkerlitzchen, mit Pools in jeder Etage. Also die Visionen der Projektentwickler sind ja
gewaltig und für die incentives, was man alles geben kann in einem Projekt. Und das
muss ja dargestellt werden, um dieses: Ich habe die beste Vision. Und um das dazustel-
len waren wir natürlich immer das Non-plus-Ultra und daher kam natürlich, dass sich
dieser Kernmarkt auf Luxusimmobilien von selbst erstellt hat. Und ich sage mal bezahl-
barer Wohnraum im unteren Segment eigentlich eher eingebremst wurde oder da wurde
gar nichts gemacht“ (VM2, 335:158–182).
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Besonders auffällig wird in VM2s Ausführung ebenso die intensive und schnellle-
bige Arbeitsweise, die, wie man später von VM2, B2 und B6 erfährt, sie immer
wieder an ihre persönlichen Grenzen stoßen lässt, jedoch stetig erweitert wird:
„Das ist mein Baby. Ich lebe das Ding. Das ist mein Teil. Und ich verkaufe es auch,
wenn es sein muss. Ja die obersten Wohnungen habe ich selber verkauft, weil ich atme
das Ding“ (B6, 84:577–579).
„Ich bin überall hingefahren. Für mich war die Gier nach dem nächsten Projekt…das
ist auch bis heute so. Ich bin dann glücklich. Also ich bin mit einem neuen Auftrag wie-
der glücklich“ (VM2, 336:219–221).
Mit Blick auf Abhängigkeiten von äußeren Einflüssen geben die Akteure dieses
Typus nur sehr selten ihre Unsicherheiten preis. Stattdessen demonstrieren die
impulsiven Hedonisten immer wieder ihre Emanzipation von externen Bedingun-
gen, indem auf die eigenen Fähigkeiten gelenkt wird: Während B2 (20:348) sein
besonderes „Gespür“ für den Markt, in dem er tätig ist, detailliert beschreibt, ver-
weist B6 (74:119) auf seine „Fantasie“ oder VM2 (341:447) auf seine „Gabe“,
die bei ersterem „aus den Tiefen [s]eines Herzens“ (B6, 74:117) entspringt und bei
letzterem mit einer „Riesenkonserve im Kopf“ (VM2, 342:489) verknüpft ist. Auf-
fällig ist, dass die Vertreter dieses Typus, im Vergleich zu den klassischen Anbie-
tern, dadurch weniger standardisiert die Erarbeitung ihrer Projekte vornehmen:
„Also ich greife in der Regel nicht auf irgendwelche Studien zurück. Ich verlasse mich
darauf, was ich sehe, was ich mir angucken kann im Umfeld und versuche mir da
einen Kopf zu machen und nutze das Wissen derer, mit denen ich zusammenarbeite.
Weil wenn der Trend veröffentlicht ist und ist untersucht, ist er vorbei. Wenn das erste
Seminar über Trend gehalten wird, ist der Trend vorbei. Das muss man sich angu-
cken“ (B6, 78:303–308).
„So etwas [meint: Immobilienmarktstudien] interessiert mich gar nicht. Das interessiert
mich alles nicht. Ich gucke schon mal, was macht der allgemeine Markt. Aber wenn ich
mich nach dem Mietenspiegel richten würde, nach Plötz-Immobilienführer, wir haben
Kaufpreise in der […], die liegen über tausend Euro über dem dortigen Markt. Also es
interessiert mich eigentlich auch nur bedingt, was der Markt dort hergibt. Ich sage,
wenn das, warum kaufen sich Frauen eine Louis Vuitton Tasche für tausend Euro? Es
gibt doch was für zwanzig Euro. Die ist auch nicht schlecht. Vom Gebrauchswert genau
dasselbe. Warum? Weil es eben eine Marke ist. Weil die eben ein geiles Konzept haben.
Die schaffen es eben Bedürfnisse zu wecken. Genau das ist eben auch die Aufgabe, wie
ich es sehe. Ich muss Bedürfnisse wecken. Dann klappt das“ (B2, 20:351–361).
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Die Entwicklung der Projektidee erfolgt bei den impulsiven Hedonisten daher meist
im Alleingang, ohne strukturelle Bezüge (wie „Mietpreisspiegel“, „irgendwelche
Studien“) (ebd.) und von eigenen Wahrnehmungen gesteuert: „Ich verlasse mich
darauf, was ich sehe“ (B6, 78:303f.). Jedoch hat dies zur Folge, dass die Vertreter
dieses Typus gelegentlich ihre Projekte nachjustieren müssen – etwa B2s Projekt-
neuausrichtung, nachdem die Nachfrage ausblieb (ebd., 18:239ff.).
B2, B6 und VM2 eint zudem ihr ausgeprägter Vermarktungsfokus. Wie voranste-
hend das Zitat von B2 erkennen lässt, steht an oberster Stelle der Produktentwick-
lung die Begründung einer Marke, die es vermag, „Bedürfnisse zu wecken“ (ebd.,
203:60f.). Um diesem Ziel näher zu kommen, sind entsprechend höhere Marke-
tingbudgets sowie der Einsatz unterschiedlichster Marketingmaßnahmen (Broschü-
ren, Filme, Internetauftritte, eigene Besitzurkunde, historische Aufbereitungen der
Grundstücksgeschichten etc.) keine Seltenheit, um, wie B2 berichtet, einen „gewis-
sen Marktdruck“ bewirken zu können (ebd., 23:508). Jenes zeugt nicht nur von
einem offensiven Verhalten gegenüber der Konkurrenz, sondern auch von einem
angebotsorientierten Umgang mit KundInnen.
„Das ist also mein Steckenpferd. Besitzurkunde. Haben wir so eine extra Besitzurkunde
gemacht. Ganz witzig. [zeigt auf die Karikatur und beschreibt diese]: Erzählt man mal
die Geschichte der [,,,]. Hier der Bauträger vor dem Plan der […] – der Dirigent, der
Bauträger. Hier ist […], da in der Mitte, die Faune, die die Oper symbolisieren, das
Theater symbolisieren. Dann Turm zu Babel – der Architekt. Dann der Notar mit sei-
nem Hütchen. Dann die Frau mit diesem, die Behörden symbolisieren. Die Verkäufer,
die dem Kunden ein Schatzkästchen offerieren. Die Kundenseite mit dem Paradiesvogel,
also die Kunden als Könige behandelt mit ihrem kleinen Paradies. Das hat jeder Er-
werber dann bekommen“ (B2, 28:720–729).
Abgesehen von den Positionierungen, die B2 hier mit der Beschreibung seiner
Besitzurkunde vornimmt und im Kapitel 5.2.3 thematisiert werden, lässt sich damit
deutlich die übergeordnete Gemeinsamkeit der impulsiven Hedonisten zusammen-
fassen: B2, B6 und VM2 verbindet ihre stark am Verkauf orientierte Grundhaltung
bei der Immobilienherstellung, die sich mehr nach den eigenen und weniger nach
fremden Realitäten richtet. Mit einer ich-zentrierten Perspektive entwickeln sie
infolge Produkte, die ihren Visionen vom guten Wohnen entsprechen. Es verwun-
dert daher nicht, dass B2 selbst zum Kunden des eigenen Projektes wurde:
„Ich wohne selber in den […]. Das was ich ihnen erzähle, lebe ich auch. Habe vorher
auch in […] gelebt, lange Jahre in Friedrichshain, dann wieder zurück mit meiner Fa-
milie nach […]“ (B2, 19:300–302).
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Typ 4: Die eigenwilligen Wegbereiter
Zu Produkten, die weniger auf die unmittelbaren Bedürfnisse des Nachfragemark-
tes zugeschnitten sind, gelangen auch die eigenwilligen Wegbereiter, jedoch unter
etwas anders ausgerichteten Vorzeichen der Produktionsweise. Zu ihnen gehören
B5, B8, P1, P2 und VM371. Sie vereinigt der Anspruch Pionier zu sein. Im Gegen-
satz zu den voranstehenden Typen hat man es hier folglich mit einer selbststilisier-
ten Grundorientierung zu tun, die die Ausführungen dieses Typus stark formt. Da-
ran geknüpft sind weitere Eigenschaften, wie Eigenwille und ein ausgeprägtes Un-
abhängigkeitsbestreben, welche nicht zuletzt durch diese Selbstinterpretation und
die Ambition, Pionier zu sein, ihren Ausdruck finden. Auf Basis dessen wird die
Immobilienproduktion zum Streben nach Andersartigkeit:
„Wenn du Pionier bist, dann machen andere das [meint: Eigentumswohnungen mit
Doorman/Concierge] nach. Und das ist wohl der Fall, aber stört uns auch nicht. Wir
suchen dann inzwischen schon wieder etwas Neues oder lassen uns was Besseres noch
einfallen“ (B8, 120:852–855).
„Moment würde ich jetzt nichts Neues am Prenzlauer Berg machen, weil ich erstens
hier selbst wohne und auch das ausgelutscht ist. Jetzt kommen schon Bauträger aus
Freising oder aus Düsseldorf, die irgendwie meinen, dass sie wissen, wie es hier geht
[lacht]. Dann sollen sie das machen. Wir sind doch eher von unserem Anspruch her
Pioniere. Das heißt, das nächste was mich interessiert, wäre eben wirklich eine Stadt-
kernlage, also wirklich rund um den Alexanderplatz was darum machen und das ist
eine völlig neue Aufgabe, die sich da tatsächlich im Berliner Stadtkern ergibt, weil sie
eben diese ganzen Gutmenschen alle nicht haben, sondern aus einer Mischung aus
alteingesessenen Plattenbaubewohnern, Neuzuzüglern, die [wegen dem] Regierungs-
umzug [oder] aus wirtschaftlichen Gründen hierhergekommen sind, ist das eine ganz
andere Klientel“ (P1, 166:1313–1323).
Im Gegensatz zu den impulsiven Hedonisten verweisen die eigenwilligen Wegbe-
reiter auf Schwierigkeiten und Zwänge externer Einflüsse während der Erarbeitung
und Realisierung ihrer Wohnprojekte hin, wie B8 nachstehend aufzeigt, indem er
über Herausforderungen bei der Finanzierung berichtet. Im Unterschied zu den
klassischen Anbietern befreien sich die eigenwilligen Wegbereiter jedoch mit ge-
71 Für deren Darstellung wurden diese Interviewabschnitte hinzugezogen: B5 (54:20–42,
56:137–153, 57:154–195, 58:212–246, 59:255–259, 59f.:268–326, 61:353–368, 61:373–
382, 62:397–414), B8 (104:56–82, 105:100–107, 106:183–189, 107:200–206, 113:496–
517, 113f.519–531, 114:532–539, 114:551–576, 115:578–598, 118:719–756, 119:764–791,
120:837–855), P1 (139:34–45, 151:575–612, 153f.:710–727, 166:1297–1303, 166:1316–
1323, 167:1347–1376, 171:1569–1574), P2 (174:47–51, 175:115–130, 176:143–146,
179f.:306–358, 180:372–378, 181: 397–399, 183:491–524), VM3 (348f.:1–75).
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schickten Lösungen aus diesen Zwängen und nehmen somit ebenfalls eine Vorrei-
terrolle ein:
„Die Banken werden da immer verrückter. Darum lohnt es sich zurzeit auch nicht mit
Banken einzulassen. Uns ist es auch gelungen jemand anderes [meint: Privatfinanzie-
rung von vermögenden Menschen] zu finden als eine Bank. Weil dieses sehr schwer
ist. Sozusagen da müssen sie ja stundenlang Fantasien sich einfallen lassen und sagen,
wenn der sagt, jaja Berlin Mitte guck mal an, da laufen die Schluffis rum, da sind nur
Touristen, da ist nichts und das ist die DDR-Brache, da lief die Mauer, wie soll das
werden. Wir haben da angefangen, ein Stückchen Gottvertrauen, unternehmerisches
Risiko, und dann haben wir angefangen und jetzt läuft das. Jetzt kaufen auch andere
drum herum“ (B8, 114:528–535).
Interessant ist hierbei, dass sich B8s riskante Lageinvestitionen im innerstädtischen
Grenzbereich der Stadt Berlin an der Vergangenheit orientieren: Er (ebd., 118:720)
lebe nun die innerstädtische Verdichtung aus, die bereits während seines Studiums
in den 1960er Jahren gewünscht und diskutiert wurde. In den 1990er Jahren, so P2
(175:117f.), der zu dieser Zeit aus München nach Berlin kam, habe man ihn auf-
grund ähnlicher Ideen immer noch für einen „totale[n] Spinner“ gehalten. Erst
jetzt sei für beide die Zeit für jene längst erforderlichen Entwicklungen gekommen,
welche die eigenwilligen Pioniere zugleich als Nachahmung ihrer Pionierleistung
betrachten. Dass damit auch Benachteiligungen entstehen, wird von diesem Typus
zwar wahrgenommen, jedoch recht gleichgültig behandelt und dem eigenen Be-
streben voranzukommen und neue Produkte zu entwickeln, nachgeordnet:
„Man kann sich ja für zwei Seiten entscheiden, man kann sich für die Don Quijote Rolle
entscheiden und jeden Tag, wenn man wieder nach Hause kommt oder morgens, wenn
man aufsteht, sagt Rosinante lass uns wieder eine Lanze einlegen und die Windmühlen
bekämpfen. Man kann aber auch sagen, wenn man so immerhin so intelligent ist, dass
man die Gesellschaft soweit analysiert hat, dass man weiß, wie sie an der Stelle funkti-
oniert, damit auch Geld zu verdienen“ (P1, 166:1297–1303).
B8 fordert dabei sogar die Auflösung innerstädtischer Gartenanlagen, um die mo-
mentane Verdichtung weiter vorantreiben zu können:
„Dort […] waren vorher Dauergärten. Es war ja auch sehr schön für das Berlin mit
Mauer, dass so etwas existierte, dass man dann Kohlköpfe, wenn man abends nach
Hause fuhr, in der Tasche hatte und fuhr mit der S-Bahn, vom Dauergarten da mit der
S-Bahn dorthin, wo man wohnte. Kann man ja machen. Dieses ist aber eine Unteraus-
nutzung an einer Stelle, wo wir volle Infrastruktur haben. Und es kann auch, egal wer
die S-Bahn betreibt, wer Bus-Linien betreibt in dieser Stadt, kann nicht sein, dass da so
zwanzig Hanseln auf einer Fläche sind, wo jetzt demnächst zweihundert, dreihundert
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Wohnungen entstehen mit einem Wohnungsbestand von sechshundert, achthundert
Leuten, die von morgens bis abends dort leben und die Infrastruktur dort beanspruchen
und auch bezahlen. Das kann eigentlich so ein Dauergartenfuzzel ja im innerstädti-
schen Bereich, das ist nur in Berlin möglich, durch die Mauer. Das sind so Geschich-
ten, wo wir mit Hans Stimmann, und den kennen wir ja wirklich gut rauf und runter, oft
darüber gesprochen haben. Nur politisch wollte es nie einer. Sie wissen das läuft zehn
Jahre lang das Projekt. Vor zehn Jahren haben wir dort schon mal einen Antrag ge-
stellt. Das ist das Problem, weil die Politik nicht ran will, weil Dauergärten, die Sprü-
che kennt man ja: „Senat vernichtet Dauergärten“. Im innerstädtischen Bereich! Das
ist das höchste Gut an dieser Stelle. Die sollten vor die Stadt“ (B8, 118:722–740).
Jene unnachgiebige Ausübung des eigenwilligen Pionieranspruchs zeigt sich auch
bei der Arbeitsweise dieses Typus, die ebenfalls durch eine hohe Intensität und
Selbstausbeutung gekennzeichnet ist:
„[…] ich führe am Tag mindestens 40-50 Telefonate, ich habe bis zu hundert E-Mails,
die rein- und rausgehen oder auch mehr. Das heißt, ich bin im Zwang und sicherlich
viele, viele andere auch, einfach schnell aufzustehen, schnell reagieren zu müssen,
manchmal kaum Zeit zu haben, zu überlegen, schon kommt die Nachfrage, warum
kommt die Antwort nicht“ (B5, 57f.:202–206).
„[…] man kann uns hier abends um 18/19 Uhr anrufen, hier ist immer noch einer. Das
machen andere Büros auch nicht. Also intensiv sind wir hier schon. Hängt auch mit
dem Herrn […] zusammen, dass wir es gar nicht anders kennen, als dass man hier fast
täglich zwölf Stunden dreht. Wir sind schon intensiv. Also unsere Mitarbeiter auch, die
hier im Sekretariatsbereich arbeiten und machen, die sind auch, wir brauchen gar nicht
zu sagen, sondern die Arbeit muss gemacht werden. Wenn wir viel zu tun haben, dann
wird hier gearbeitet“ (B8, 107:198-205).
Neben langen Arbeitszeiten und stetiger Präsenz, wie sie die Zitate von B5 und B8
dokumentieren, gehört dazu der Anspruch, alles selbst in die Hand nehmen zu wol-
len – „Wir machen das [meint: Konzeption] immer alles selber“ (P2, 181:395) –
als auch stets „den Rahmen weiter zu denken“ (B5, 57:160). Zu beobachten ist hier
jedoch, ähnlich der impulsiven Hedonisten, dass dies im Ergebnis dazu führt, dass
sich die Immobilienprodukte stärker am Angebot und nicht immer an der tatsächli-
chen Nachfrage orientieren: „[I]m Prinzip brauche ich keine Studie, um zu wissen,
dass im Prenzlauer Berg das familiengerechte Wohnen funktionieren müsste“ (P2,
181:397–399). Für jene Angebotsorientiertheit werden stattdessen Arbeitspraktiken
angewandt, die vorausschauend und zukunftsorientiert sind, häufig auch auf eige-
nen, gelegentlich biographischen, konzeptionellen Überlegungen basieren und sich
weniger nach Ist-Zuständen und Prognosen Dritter richten:
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„Aber bei uns war das [meint: Steuervorteile durch Denkmalschutzimmobilien] nicht
der Anreiz. Wir haben ein Grundstück gekauft. Wir wollten hier bauen. Und jetzt kom-
men wir natürlich zu uns! Das unterscheidet uns auch von den normalen Projektent-
wicklern. Wir haben kein Projekt. Wir haben kein Objekt. Sondern wir haben ein Kon-
zept. Wenn man jetzt dann – und das ist völlig losgelöst von diesem Standort hier –
wenn man dann jetzt darüber nachdenkt, in welche Lagen wir zukünftig mit diesem
Konzept und welche Vorteile bietet das Konzept […] – da kommen wir natürlich auf
eine ganz andere Ebene. Das ist aber nicht mehr die Ebene des Projektentwicklers, der
für sich aus einer Brille ein Projekt betrachtet, um dann das nächste und nächste zu
machen. Vielleicht macht er auch zwei oder drei parallel. Sondern das ist eine konzep-
tionelle Vorgehensweise. Nämlich einfach das Thema, schaffe ich ein neues Produkt in
einem Marktsegment. Also da gehe ich ganz anders vor“ (B5, 62:396–409).
Durchaus eindrucksvoll erzählt P1 – einer der Quereinsteiger und ursprünglich
studierter Historiker/politischer Journalist – ausführlich, wie er vorausschauend die
Rückbesinnung auf Geschichte in seine Arbeit einfließen ließ:
„Geschichte war vor dreißig Jahren völlig uninteressant. Ich habe in meiner Westberli-
ner Schule keine geschichtliche Landeskunde mehr gehabt. Teil meiner Familie aus
Berlin selbstverständlich noch, wir wussten nicht mal, das Berlin zwischen dem Barnim
und wie heißt das andere Gebirge noch gleich da, aber wenn wir schon die drei Flüsse
zusammengekriegt haben, dann war es schon gut, aber die Dahme haben die meisten
gar nicht gewusst. Das heißt, Geschichte hat keine Rolle gespielt. Ich bin Historiker.
Meine Eltern sind auch Journalisten und Historiker gewesen. Insofern ist das für mich
immer normal. Der Westberliner lehnt Berlin Mitte ab, weil er irgendwie meint, es sei
Osten. Mir hat mein Vater, Baujahr 1908, immer erklärt, lass dir von den Kommunisten
das Zentrum deiner Stadt nicht wegnehmen, deswegen habe ich mich immer dafür inte-
ressiert, was im Zentrum meiner Stadt war. […] Aber da bin ich sicher eine Ausnahme
gewesen. […] Aber Geschichte wird in ganz Europa wieder modern. Das sehen sie in
allen Orten und die Leute wollen wissen, woher sie kommen. Die Leute haben keine
Zukunftsvisionen mehr, die Politik hat eh keine Zukunftsvisionen mehr, nicht mal die
Kommunisten haben noch eine Zukunftsvision anzubieten. […] Also muss ich mich mit
anderen Dingen befassen. Und deshalb frage ich mich immer häufiger, wo komme ich
eigentlich her, was ist da eigentlich vorher gewesen“ (P1, 166f.:1325–1359)?
Jenes überträgt P1 auf seine Projekte, wobei dessen KundInnen dieses nur subtil
wahrnehmen: „Ich glaube sie verstehen es nicht, aber es schwingt natürlich mit“
(ebd., 171:1570–1571). Auf ein Ausprobieren von gespürten Trends verweist eben-
falls P2. Gelegentlich spielten dabei sogar Wohnformen anderer westlicher Länder
eine Rolle, die er nach Deutschland transferiere (ebd.:180:344ff.). Interessant ist,
wie das Thema Marketing durch die eigenwilligen Pioniere hierbei verortet wird:
Statt potentielle KundInnen lediglich über das jeweilige Angebot informieren zu
wollen, leiste man, wie es P2 (176:146) bezeichnet, „Aufklärungsarbeit“. Dabei
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inszenieren sich die eigenwilligen Pioniere als Sympathieträger (ebd., 183:524)
beziehungsweise pflegen sie darüber ihr eigenes unternehmerisches Image (B8,
113f.:497ff.), um, in den Worten von VM3 (348:14), das „Empfehlungsgeschäft“
zu pflegen, welches letztlich dazu führe, dass der Pionierstatus zum Selbstläufer
wird, der dann keiner weiteren Klärung mehr bedarf. In der Art und Weise, wie sie
beziehungsweise, welche Werbemaßnahmen sie entwickeln, zeigt sich erneut, wie
sich die eigenwilligen Pioniere von den übrigen Protagonisten unterscheiden:
„Wenn man sich das Marketing von Bauträgern anguckt, die streckenweise mit irgend-
wie halbnackten Mädchen werben oder ganz grellen, bunten Farben, muss man sagen,
die sind auch werbetechnisch noch in den 1960er Jahren hängen geblieben. Also jedes
Handy wird heute mit einem riesigen Aufwand beworben und da herrscht noch Marke-
tingstalinismus wie vor dreißig, vierzig Jahren. Wir haben unserer Ansicht nach diese
Lücke erkannt, das heißt, die Leute brauchen Kreativität, um nach wie vor gute Ge-
schäfte zu machen“ (P1, 139:25–31).
Auch der Blick auf das Marketing selbst offenbart, wie nachfolgend die Geschichte
von P2 (183:506ff.), der im Selbstbildnis einer „Schlange“, die „rausgeschmis-
sen“ wurde und „über Stadt und Land“ zieht, um wieder ein „neues Paradies“
beziehungsweise eine neue Idee zu finden, den eigens stilisierten Status als Pionier:
„Dann in den […] damals habe ich gesagt, da machen wir ein Märchenbuch. Also für
die Kinder, weil wir gesagt haben, familiengerecht, kindgerecht, es geht also um die
Kinder. Also müssen wir das auch irgendwie sympathisch rüberbringen. Und ich selber
habe dann die Geschichte von der Schlange Felicitas, also die Schlange, die für die
Vertreibung aus dem Paradies verantwortlich war. Und die haben wir dann so ein biss-
chen sympathischer dargestellt. Die war ja dann auch rausgeschmissen aus dem Para-
dies und der war das dann total peinlich und unangenehm und die hat sich dann gesagt,
na gut da muss ich jetzt ein neues Paradies finden für Adam und Eva. Und dann ziehen
sie halt über Stadt und Land und nichts passt und ist ganz verzweifelt und dann finden
sie den Märchenbrunnen, also der Sonnenschein hat sie dann zum Märchenbrunnen
geführt und da hat sie sich dann mal ausruhen müssen und dann wacht sie wieder auf
und dann hat sie dann ihr neues Paradies gefunden“ (P2, 183:506–518).
Zugleich machen voranstehende Zitate auf eine weitere Dimension aufmerksam,
welcher sich das folgende Kapitel näher widmet, bevor hier abschließend die Be-
dingungen der (Re)Produktion diskutiert und abgeleitet werden:
5.1.3 Passive Empfänger oder aktive Gestalter?
Die Schlange Felizitas im voranstehenden Zitat (ebd.) findet nicht nur für sich ein
neues Paradies. Ihre aktive Suche gilt vor allem einen anderen Ort für Adam und
Eva zu finden, die P2 hier zum Gleichnis seiner KundInnen macht. Dem Sünden-
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fall des alten Paradieses, von dem sie peinlich berührt ist und womit P2 eventuell
auf vergangenes Wohnen in Berlin rekurriert, setzt die Schlange ein neues Paradies
mit Sonnenschein und bester Lage am Märchenbrunnen entgegen, welches nach
einer langen Reise endlich zum Ausruhen einlädt. Auch wenn hier die Kinder des
familiengerechten Projekts angesprochen werden sollen, so adressiert P2 gleichsam
deren Eltern, die auf subtile Art und Weise davon überzeugt werden sollen, hier
eine Wohneinheit zu erwerben. Offeriert werden ihnen ein besserer Ort ohne der
Schmach des Sündenfalls und dessen auferlegte Bürden, wie sie innerhalb der
Schöpfungsgeschichte eine Rolle spielen. Als mögliche Historie der Stadt ausge-
legt, wird dabei eine Gegenwelt zur urbanen Umgebung inszeniert, die gereinigt,
entschleunigt und beruhigend erscheint – letztlich die Erfüllung einer langen Suche
„über Stadt und Land“ (ebd.) symbolisiert. So vielversprechend diese Botschaften
auch klingen mögen, wird eins deutlich: P2 dokumentiert mit diesen und weiteren
Ausführungen seine Positionierung, kein passiver Empfänger zu sein von politi-
schen Anreizen oder unmittelbaren Nachfragebedürfnissen, die er zuvor genaues-
tens analysiert, sondern ein aktiver Gestalter von Stadt und dessen Wohnungs-
markt. Als eigenwilliger Wegbereiter gehört dies, wie nachfolgend gezeigt wird,
zum Selbstverständnis dazu. Wie sich dies bei den übrigen Typen darstellt, soll
ebenfalls erörtert werden. In den Positionierungen und Interaktionszusammenhän-
gen, von denen die Produzenten berichten, werden nicht nur Unterschiede, sondern
auch Gemeinsamkeiten offensichtlich, die im Sinne der soziogenetischen Typen-
bildung nach Bohnsack (2010:143ff.) und Nohl (2012:51ff.) es ermöglichen, sozia-
le Querbezüge herausstellen zu können und damit den gesuchten (Re)Produktions-
bedingungen geschlossenen und bewachten Wohnens weiter auf die Spur kommen.
Jene entsprechen dem, welche Stones (2005:62ff) als position practices relations
bezeichnet (siehe Kapitel 3.2.2) und die die Verbindung zwischen den internen und
externen Strukturen herstellen:
Positionierungen der klassischen Anbieter
Wie sich mit der Darstellung des Produktionstypus der klassischen Anbieter im
voranstehenden Kapitel bereits andeuten ließ, verfügen diese über ein eher geringes
Enaktierungspotential: Trotz ihrer liberalen Grundhaltung, die eine wirtschaftliche
Handlungsfreiheit voraussetzt, stehen ihre Projekte auf paradoxe Art und Weise in
starker Abhängigkeit zu äußeren Bedingungen. Stets passen sie sich an die sich
wandelnden KonsumentInnenwünsche sowie an die wechselnden Vorgaben und
Anreize der Stadt- sowie Wohnungsmarktpolitik an. Jene Abhängigkeit und An-
passung drückt sich auch in den Positionierungen72 aus: Gegenüber politischen
72 Für deren Analyse wurden folgende Interviewpassagen hinzugezogen: B1 (1:34–46,
3:117–121, 5f.:223–240, 8:334–376, 9:394–426, 12:535–540, 553–557), B3 (33:197–212,
33f.:224–262, 36:354–375, 37:382388, 38:457–477, 40:545–563, 41:594–603), B4 (44:88–
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Akteuren sowie VertreterInnen der Genehmigungsbehörden zeigen sich die klassi-
schen Anbieter zurückhaltend und untergeordnet. Auflagen jedweder Art werden
scheinbar bedingungslos erfüllt. Nur in den seltensten Fällen entstehen Konflikte.
Als Voraussetzung für die erfolgreiche Genehmigung zukünftiger Projekte wird
dieses als „normal“ und „zum Geschäft“ dazu gehörig beschrieben (B3, 36:362).
Dadurch habe man meist „freie Hand“, wie es B4 (48:256) ausführt, beziehungs-
weise werden die Bauvorhaben als „unkritisch“ gesehen, „befürwortet“ oder sei-
tens der Behörden lediglich „zur Kenntnis genommen“ (ebd., 48:261ff.). Dabei
herrscht unter den klassischen Anbietern großes Vertrauen in die politische Steue-
rung der Stadt, welches als Legitimationsgrundlage für ihre zurückhaltende Ver-
antwortungshaltung dient. Infolge dessen positionieren sie sich als Handlanger
eines politischen Willens, wie Stadt gegenwärtig gestaltet werden sollte:
„[…] es gab keinen Dissens mit der Kommune. Die wollte dort Leben haben und wir
haben das Leben gebracht“ (B1, 8:342–344).
Ähnliches zeigt sich auch in Hinblick auf die NachfragerInnen ihrer aktuellen Pro-
jekte: Sich selbst unterordnend relationieren sich die klassischen Anbieter gegen-
über ihrer KundInnen so, dass sie deren Ansprüchen genügen. Detailliert werden
diese entsprechend ihrer Lebensform (Familie mit Kindern, ältere Paare/Generation
50+, Singles und Lebensgemeinschaften), ihrer Herkunft (ausländische vs. lokale
Nachfrage), ihrer Wohnansprüche (Suche nach Exklusivität sowie gehobener, qua-
litativer Ausstattung, zentrale Lage, Sicherheit, Vorsorge fürs Alter etc.) sowie
hinsichtlich ihrer Einkommensverhältnisse beschrieben (begütert, Wohneinheiten
als Kapitalanlage und -sicherung). Beispiele, wie solche Charakterisierungen aus-
sehen, geben B3, B9 und VM1:
„[…] wenn man früher Geld hatte, dann hat man im Grunewald gewohnt oder Zehlen-
dorf oder Dahlem und da hat man in einem schönen Haus gewohnt oder die Familie
war groß oder man hat Bedienstete gehabt, den Raum brauchte man auch. Da hat sich
die Welt natürlich komplett geändert. Sicher die was Vermögenden wollen immer noch
große Räume haben, aber nicht mehr, dass sie ein ganzes Haus haben und die suchen
natürlich dann in der Innenstadt, wo die sich sicher fühlen, wo die sich bequem fühlen,
[…], dass man nach diese hochwertige Produkte in der Innenstadt im Geschosswoh-
93, 45:122–131, 46:172–179, 47:203–209, 48f.:243–290, 49:309–327, 50:334–364), B7
(88:109–134, 89:143–171, 93:371–382, 94:405–410, 95:445–456, 96:499–526, 97f.:561–
596), B9 (124:123–129, 124f.:137–148, 126:218–225, 127:237–267, 127:276–281, 128:
298–307, 129f.:363–388, 130:388–399, 130f.:414–435, 134:584–609, 135:653–665, 135:
625–631, 135:643–651, 137f.:739–768), P3 (189f.:133–159, 191:208–237, 192:238–244,
192:255–263), VM1 (317:44–61, 318:95–108, 319:133–138, 320:197–201, 321f.:240–280,
323:295–324, 325:388–407, 325:423, 326:470–483, 327:498–511, 328:534–572, 329:602–
614, 330:637–648), G1 (350f.:1–82).
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nungsbau dann machen möchte. Da spielt natürlich die Rolle mit, dass die sagen, dann
wollen wir auch einen verdammt schönen Eingang haben, weil früher wenn die Gäste
bei mir auf der Vorfahrt waren, wo meine Villa, da fanden die das schon toll, naja,
wenn ich das dann nicht mehr habe, dann sollten die doch mal beeindruckt sein durch
den Doorman, der da sitzt“ (B3, 40:549–563).
„Das sind auch alles Kunden, die sind in so einer Einkommensklasse, dass die steuer-
lich wirklich, jedes Jahr, jedes zweite Jahr, jedes dritte Jahr, irgendeine Immobilie
kaufen müssen, eigentlich, letztendlich. Und dadurch darf man das einfach nicht un-
terschätzen. Wenn du nachhaltig baust und dich auch um die Leute kümmerst, das
Immobiliengeschäft ist ein Service-Geschäft, also da musst du – leider – ständig er-
reichbar sein“ (B9, 124:129–134).
„Und was immer unterschätzt wird im hochwertigen Segment – nicht im Segment von
4.000 Euro, wo eine Familie zehn Jahre gespart hat und dann unglaublich glücklich
ist, wenn sie sich eine Wohnung kaufen kann – in unserem hochwertigen Segment
haben die Leute zum Teil Häuser in Spanien, die haben fünf Mal in ihrem Leben ge-
baut, die Zielgruppe ist um die Sechzig oder älter und die bestätigt den Trend zurück
in die Stadt, möglichst in die Mitte zu den Freunden, zu Kultur, zu dem abendlichen
Ausgehen zu Fuß – sehr wichtig. Die haben alle in den großen Häusern gelebt, die
verstehen was vom Bauen, die verstehen was von Stil, von Architektur, von Kunst.
Wenn sie irgendeinen Konzeptionsfehler gemacht haben oder einen Fehler in den
Grundrissen, dann zeigen ihnen die Leute das. Das braucht denen niemand zu erklä-
ren“ (VM1, 318:95–108).
Wie die voranstehenden Zitate deutlich machen, stellen die klassischen Anbieter
genaueste Überlegungen zu ihren KundInnen an, während sie sich deren Ansprü-
chen als passive Empfänger unterordnen. Jenes gilt nicht nur für die Konzeption
der Wohnprojekte: Nach VM1 bedarf es keiner Erklärung, was für diese Klientel
gutes Wohnen bedeutet, stattdessen aber das Feingefühl dafür, was sie bereits da-
runter versteht (ebd.) Zugleich betrifft dies den Umgang mit den KundInnen, wie
es B9 (124:133f.) stellvertretend beschreibt, das heißt, auch ständiger Ansprech-
partner zu sein. B7 (96:522–526) resümiert hierzu, dass bei diesem Einkommens-
niveau eben „gewisse Ansprüche“ gestellt werden, welche „es letztendlich zu er-
füllen“ gilt. Ähnlich der Eigenrelationierungen zu politischen Akteuren dokumen-
tieren die Vertreter dieses Typus mit dieser unterwürfigen Angebots- und Ser-
viceorientierung erneut Handlanger der Bedürfnisse anderer zu sein, ohne darin
eine eigene Verantwortung erkennen zu müssen. Die Positionierung gegenüber
ProjektpartnerInnen fällt dagegen gleichberechtigter, teilweise übergeordnet aus:
Gelegentlich sind diese an etablierte, vertrauensvolle Partnerschaften geknüpft –
meist bei der Finanzierung –, aber auch austauschbar, wenn diese nicht dem Zwe-
cke dienen, umfangreiches Know-How zur Verfügung zu stellen, um die Nachfrage
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bestmöglich zu befriedigen sowie den Genehmigungsanforderungen der Behörden
zu entsprechen. Nicht selten sind Konflikte mit den Architekten. Wenn diese nicht
nach der „Pfeife tanz[en]“, wie es unter anderem B9 (129:361) rekonstruiert, wer-
den diese am schnellsten ausgetauscht – insbesondere dann, wenn sie nicht mög-
lichst kostengünstige Optimierungen vornehmen oder Neues einbringen können:
„Wir haben auch keine, in dem Sinne Im-Haus-Architekten, das wollen wir auch nicht,
wir arbeiten mit einer großen Gruppe von Architekten, um immer diese neuen Impulse
und neue Tendenzen reinzugeben. Weil wenn man immer ständig denselben Architek-
ten nimmt, am Ende kriegt man immer dieselbe Wurst. Darum wollen wir immer was
Neues, was Frischen reinkriegen. Das belebt das Geschäft auch untereinander, unter
den Architekten. Wir haben oft auch große Projekte, wo wir mehrere haben. Dann
laden wir die auch bewusst ein gemeinsam, so dass die auch mal so jeder dann so
seinen eigenen Teil macht. Aber das merkt man auch, die werden besser untereinander
[…]“ (B3, 38:444–452).
Interessant ist, wie B3 (ebd.) hier indirekt umschreibt, wie die eigene konkurrenz-
bezogene Orientierung auf die Architekten übertragen wird, nämlich die stetige
Verbesserung durch Anpassung an den Wettbewerb. Unter den klassischen Anbie-
tern befinden sich aber auch durch die Bauträger herangezogene Dienstleister oder
Projektpartner, wie G1, P3 oder VM1, für die diese horizontale Positionierung
nicht immer selbstverständlich war. Während man früher eher als stiller Partner
fungierte, so G1 (350:35–36), basiere die heutige Zusammenarbeit, meist in Form
von Joint Ventures, eher auf einem „Miteinander“, durch das das „Boot gesteuert
werde“, welches jedoch deutlich mehr Abstimmungs- und Verwaltungsaufwand
für die geldgebende Seite bedeute. Auch P3 (190:155ff.) sieht in solchen horizonta-
len Positionierungsgeflechten oft Nachteile, anstatt Befehlsempfänger zu sein:
„Das ist, wie soll ich sagen, also es ist schon manchmal schwierig eine Ehe über zwei,
drei Jahre zu führen und insofern ist eine Partnerschaft auf Zeit bei so Projekten ist
auch nicht konfliktfrei“ (P3, 190:155–157).
P3 (ebd.) deutet mit dem Vergleich „Ehe“ an, was bereits an anderer Stelle disku-
tiert wurde (siehe Kapitel 5.2.1), nämlich dass mit diesen Bündnissen auch gewisse
Abhängigkeiten entstehen, die die Projektrealisierung sowie den eigenen unter-
nehmerischen Status gefährden können. Jenes betrifft den Typus der klassischen
Anbieter ohnehin stärker, da sich diese durch äußere Einflüsse beeinträchtigter
sehen. Es verwundert daher nicht, dass das Verhältnis zu anderen Marktteilnehme-
rInnen eher als gleichberechtigt, teilweise untergeordnet beschrieben wird. Geprägt
ist dieses vor allem durch die gezielte Wiederholung/Neuverpackung eigener Pro-
jekte sowie dem Kopieren von Alleinstellungsmerkmalen erfolgreicher Produkte
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anderer AnbieterInnen im selben Preissegment, welches gelegentlich mit dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt im Ausland in Verbindung steht:
„Also du darfst nicht mit der gleichen Story noch einmal antreten. Du musst es zumin-
dest anders verpacken, das Geschenk. Sagen wir es mal so. Und man muss sich dann
auch noch mal gewisse Sachen einfach dazu überlegen und du musst schon schauen,
dass du auch aus jedem Grundstück dir irgendwas raus-suchst, was halt einfach Special
ist, letztendlich. Aber sonst, sage ich mal, ist es jetzt nicht immer wieder das Rad neu zu
erfinden, sondern du musst das Rad halt einfach ein bisschen umbauen, sage ich mal,
und auch die Gegebenheiten umbauen, keine Frage“ (B9, 138:795-802).
Und eigentlich so vor fünf oder sechs Jahren habe ich dann den Herrn […] von der […]
kennengelernt. Unser erstes gemeinsames Projekt waren die […] in München. Ich kam
gerade aus Amerika, hatte ein Projekt entwickelt in Palm Springs und war also voll mit
der Idee Immobilie plus Dienstleistung zu kombinieren. Es war ein sehr großes Grund-
stück und eine sehr gute Lage. Es war der Hauptbahnhof in der Gegend. Es war ge-
genüber ein Rocker-Café – das Parkcafé. Im Park gegenüber schliefen die Penner und
es war ein altes Universitätsgelände, wo die Ratten oben auf den Mauern getanzt ha-
ben“ (VM1, 317:44–52).
VM1 (ebd.) Beschreibung der besonderen Lage des Projektes liefert zugleich An-
haltspunkte zur Positionierung gegenüber der unmittelbaren Nachbarschaft/öffent-
lichen Sphäre der Stadt. Gemeinsam ist den klassischen Anbietern dabei ihr Unver-
ständnis für die Kritik an ihren Projekten. Obwohl sie über ein Bewusstsein für
andere (politische) Interessensgruppen sowie in Hinblick auf Gentrification-/Ab-/
Ausgrenzungsprozesse verfügen, halten sie sich hier erneut in der Verantwortung
zurück. Stattdessen wird diese Kritik positiv umgekehrt oder herunter gespielt, wie
durch G1 (351:55f.), der darauf aufmerksam macht, dass das Projekt „Druck vom
Kessel weggenommen“ habe oder P3 (192:261), der in den Reaktionen der Presse
lediglich das „normale Tagesgeschäft“ sieht. Es sei, so B4 (48:284ff.), eher „Auf-
gabe der Politik“ durch „gezielte Fördermaßnahmen“ jene Probleme zu lösen.
Positionierungen der nachhaltigen Bewahrer
Die Positionierungen73 der nachhaltigen Bewahrer variieren je nach Interaktions-
zusammenhang; sie sind jedoch letztlich meist untergeordneter Art: Gegenüber
73 Zu deren Darstellung wurden diese Textabschnitte hinzugezogen: A1 (198:58–60, 201:
194–231, 202:243–247, 202:276–284, 203:287–321, 204:361–366, 205:396–412, 205:417–
418, 206:431, 208:531–561, 215:896–897), A2 (222f.:281–296, 224:343–357, 224f.:367–
386, 225:403–418, 225f.:421–436, 226:457–470, 227:492–507, 230:658–670, 231:689–
704, 231:713–718), A3 (222:279–281, 224:358–366, 225:386–401, 226f.:470–492, 230:
647–658, 231:675–689), A4 (237:156–168, 237:170–190, 237f.201–258, 241:354–368,
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politischen Akteuren und Genehmigungsbehörden nehmen sie häufig die Rolle als
Vermittler ein, um möglichst konfliktfrei die Interessen der BauträgerInnen wahren
zu können: „[D]as ist ein Prozess der Abstimmung […] nicht der Aushandlung“
(A7, 289:367f.). Für sie gehört dies ebenso zum „alltäglichen Geschäft“ (A5,
253:524). Zugleich zeigt sich dieselbe wohlgesonnene Baufreundlichkeit gegen-
über ihren Projekten, wie es bereits durch die klassischen Anbieter berichtet wurde:
„Die Politik will in der Regel, die will, dass wir das alles so machen, weil dadurch
kommt Geld in die Kasse, dadurch wird gebaut, dadurch ziehen Leute hin“ (A5,
254:55ff.). Nichtsdestotrotz lässt sich im Weiteren feststellen, dass für die meisten
der nachhaltigen Bewahrer die erfolgreiche Realisierung ihrer Projekte stets einem
Akt des Austarierens ökonomischer und politischer Interessen gleicht:
„Ja zuweilen hat das was von einem Kuhhandel. Natürlich möchte die Denkmalpflege
zum Beispiel – insbesondere die Denkmalpflege war ja da maßgeblich – möglichst viel
an Idealen umsetzen, möglichst viel wieder hergerichtet bekommen und denkmalgerecht
und historisiert hergerichtet bekommen. Das läuft natürlich sehr schnell quer mit den
Vorstellungen, die der Investor hat, der zwar schon einen hohen Nutzen haben möchte,
aber möglichst wenig Aufwand betreiben möchte auf der anderen Seite. […] All diese
Dinge, das war ein ziemlich langes Geknobel um viele Details. Und erst als Stück für
Stück geklärt war, noch eine Zeichnung gemacht war, noch eine Darstellung wie es sein
könnte, zwei Schritte vor, einer zurück, einen halben Meter vor, so waren die Spielerei-
en halt. Einerseits Zugeständnisse machen und zeigen, dass man selber ja sehr den
Denkmalschutz auch am Herzen liegen hat. Andererseits immer wieder auch die Inte-
ressen des Investors sehen, der ja tatsächlich damit Geld verdienen muss und nicht
verlieren will“ (A2, 225:403–409, 414–420).
Interessant ist, dass sie damit nicht nur zu Handlangern behördlicher Interessen
werden, sondern zugleich ihr auf die politische Seite bezogenes Handeln ökonomi-
siert wird, welches A2 (ebd.) voranstehend durch das Feilschen und „Geknobel“
zum Ausdruck bringt. Unterschwellig zeigt jene Beschreibung aber auch die Kom-
promiss- und Aushandlungsbereitschaft der Behörden fernab strenger Reglementie-
rungen, die stattdessen hier als „Spielereien“ bezeichnet, ebenso auf eine liberale
Durchdringung der Genehmigungswege hindeuten können (ebd.). Dabei sehen die
meisten der Vertreter dieses Typus keine Eigenverantwortung für eventuell daraus
folgende, negativ wahrgenommene Konsequenzen. Stattdessen stellen auch sie ein
Verantwortungsgesuch bei den politischen EntscheidungsträgerInnen:
242:412–422), A5 (246f.:103–152, 247:174–185, 250f.:332–338, 252:401–407, 253:455–
460, 254f.:522–567, 256:576–577), A7 (282:28–31, 283:74–79, 283:83–93, 284:99–106,
284:108–117, 284:132.135, 286:194–198, 287:252–266, 288:288–291, 289:355–377), A8
(293:78–84, 293f.:84–114, 295:149–180, 296:195–217, 298:312–323, 300:299–423,
301:455–457, 302:431–451, 302:505–509, 303:527–539), A9 (306:135–136, 307:174–176,
308:196–199, 308:230–236, 309:238–242, 251, 311:337–357, 311:363–377, 312:416–419).
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„Klar, man kann auch überlegen, das gibt es in Berlin nicht, wie in Hamburg oder so,
wo selbst dann in Edellagen, wie in der Speicherstadt einfach gewisse Grundstücke
auch für Baugenossenschaften mit bezahlbaren Mieten ausgeschrieben werden. Das ist
ein Modell, was Berlin sich vielleicht auch noch mal überlegen sollte. Klar, dann kann
man die Grundstücke nicht mehr veredeln und dann an den meist Bietenden mit dem
meisten Gewinn verkaufen, aber wenn man irgendwie ein gewisses soziales Gewissen
hat, muss man da vielleicht als Stadt mal nicht nur an Gewinnmaximierung denken“
(A4, 241:361–368).
Die Positionierung der nachhaltigen Bewahrer gegenüber den NutzerInnen der
Projekte ist im Vergleich zu den klassischen Anbietern dominanter:
„Die Menschen können sich das nicht vorstellen. Das geht überhaupt nicht. Überhaupt
nicht. Das geht überhaupt nicht. […] Wir wissen, was die Leute wollen. Aber sie können
es selber nicht formulieren“ (A1, 203:287f., 314).
Für A1 (ebd.) und die anderen nachhaltigen Bewahrer spielen die KundInnenbe-
dürfnisse folglich eine zunächst untergeordnete Rolle in der Gestaltung und Reali-
sierung ihrer Entwürfe. Hin und wieder fällt zwar der Hinweis, man würde die
verschiedenen „Strömungen der Gesellschaft“, wie es unter anderem A2 (226:459)
vermerkt, einbeziehen, jedoch sind dies meist nur vage Beschreibungen oder all-
gemeine sozio-ökonomische Charakterisierungen, wie sie A5 mit dem Folgenden
vornimmt und dabei zugleich das Bild einer globalen Nachfragekultur entwirft:
„Die sind alle ungefähr auch gleich gestrickt, was diesen Faktor von Repräsentanz und
selbst schön finden angeht. Das ist, warum auch – ich sage jetzt mal – auch nicht auf
Deutschland beschränkt, warum zum Beispiel eben auch gewisse Automarken weltweit
nachgefragt sind und die kann sich auch nicht jeder leisten, die gewisse Erwartungen
sowohl an Komfort als auch an Zuverlässigkeit und Wiederverkaufswert haben. Das ist
meiner Meinung nach in der Architektur genau das Gleiche. […] Sie müssen es sich nur
leisten können. Wenn man ein Ausschlusskriterium sucht, ist es so, es setzt eine gewisse
finanzielle Möglichkeit voraus, die man haben muss, woher auch immer sie kommt“
(A5, 250f.:332–338, 253:458–460).
In Hinblick auf die Analyse weiterer (Anschluss)Äußerungen fällt jedoch auf, dass
die Architekten dazu neigen, ihre persönlichen Vorstellungen vom guten Wohnen
in den Vordergrund ihrer Entwürfe zu stellen: Folglich orientiere sich A9
(311:363ff.) am „eigenen Lebens- und Wohngefühl“ sowie an dem Bedürfnis nach
palladianischer Großzügigkeit. Exkurse über das (eigene) unruhige Leben infolge
zunehmender Mobilität, wofür die Projekte wiederum einen „Ruhepol“ (A1,
204:362) bilden und damit den Glauben an die manipulative Wirkung von Archi-
tektur zum Ausdruck bringen, sind dabei nicht selten und geben Hinweise auf die
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homologen Eigenpositionierungen der nachhaltigen Bewahrer gegenüber den Nut-
zerInnen ihrer Wohngebäude, wie sie A1 auch explizit adressiert:
„Sie können nicht für das Großbürgertum bauen, wenn sie nicht dazu gehören. Das
funktioniert nicht. Sie müssen ‚be part of it‘, sagt man“ (A1, 208:560–561).
Interessant ist dabei die Verwendung des Begriffs „Großbürgertum“ (ebd.), der die
Rückwärtsorientierung zu vergangenen gesellschaftlichen (Architektur)Entwürfen
erneut zum Vorschein bringt und zugleich auf den eigenen sozialen Status auf-
merksam macht, welcher hier als Voraussetzung dient, für Seinesgleichen bauen zu
können. Letztlich dokumentiert dieses und andere Zitate das ausgeprägte Klassen-
verständnis der Vertreter dieses Typus, innerhalb dessen sie sich und ihre KundIn-
nen einordnen und damit eine bestimmte Gesellschaftsschicht und deren implizite
Wohnansprüche (re)produzieren. Die Positionierung zu den BauträgerInnen ver-
läuft im Gegensatz dazu untergeordneter, wodurch die nachhaltigen Bewahrer
nicht nur zu passiven Empfängern der auftraggebenden Seite und deren Interessen
werden, sondern auch in deutlicher Abhängigkeit zu dieser stehen:
„Ja gut, die […] [meint: Bauträger], das war eine wilde Zeit. Ja weil natürlich das
Schwierige für uns als Architekturbüro war, das dass die dauernd wieder Änderungen
machten, weil sie ihr Konzept veränderten. Und diese Veränderungen wollten sie aber
nicht bezahlen. Wir wären fast pleite gegangen dabei“ (A9, 309:238–242).
Jene Abhängigkeit drückt sich auch darin aus, wer die Aufträge erteilt bekommt
und wer zu Ideenwettbewerben überhaupt eingeladen wird. Hier zählen meist Vor-
gängerprojekte (A8, 293:238f.) sowie der gute Ruf etwas von „feinem Wohnen“
(A1, 198:57) zu verstehen. Kommt es dann zur Auftragserteilung, berichten die
meisten der nachhaltigen Bewahrer über Konflikte sowie Annäherungen, die dann
in wechselnde Positionierungen zwischen aktiver Gestaltung und passiver Befehls-
empfängnis resultieren: Während ihnen dabei einerseits das Feingefühl für gutes
Wohnen zugutekommt und den AuftraggeberInnen und deren Ansprüchen in die
Karten zu spielen scheint, sodass es, wie bei A1 zu Folgeprojekten kommt, welches
er mit dem Ausspruch „Alles identisch. Never split a winning team!“ (ebd.,
215:897) untermalt und damit erneut Kopiervorgänge als auch Angleichungspro-
zesse andeutet, entstehen andererseits auch Konflikte, innerhalb derer sich die Bau-
trägerInnen durchsetzen und die Architekten unterordnen müssen. Streitpunkt jener
Auseinandersetzungen sind dabei meist die schnelllebigen Renditeinteressen der
AuftraggeberInnen, die eine zügige und kostengünstige Projektrealisierung einfor-
dern, jedoch häufig quer zu den Erhaltungsansprüchen und Großzügigkeitsbestre-
ben der eigenen rückwärtsgewandten Architektur verlaufen, sodass viele der Archi-
tekten mit der kompromissfindenden Endausführung ihrer Projekte nicht zufrieden
scheinen und meist auch keine Folgeprojekte entstehen. Was bleibt, ist jedoch zu-
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mindest der Anschein großbürgerlicher Wohnkultur, die aus dem aktiven Gestal-
tungswillen der Architekten resultiert, zugleich jedoch aufgrund der Unterordnung
durch die AuftraggeberInnen nicht immer zur Vollendung findet.
Positionierungen der impulsiven Hedonisten
Im Vergleich zu den Vorgängertypen verfügen die impulsiven Hedonisten74 über
ein ausgesprochen hohes Enaktierungspotential und damit stets übergeordnete Po-
sitionierungen bei jedweder Art von Interaktionszusammenhang: Nicht zuletzt
zeigte B2s (28:721–729) Beschreibung seiner Besitzurkunde im voranstehenden
Kapitel, in der er sich selbst als „Dirigent“ (ebd.) betitelt, seine übermächtige Stel-
lung gegenüber allen anderen Protagonisten. Gemeinsam ist den Vertretern dieses
Typus ihr hohes Machtbewusstsein zu politischen Akteuren und Genehmigungsbe-
hörden. Offensiv werden so die eigenen Ziele umgesetzt:
„Das [meint: Durchwegungsrecht] wollten sie. Da haben wir gleich gesagt, das können
sie vergessen. [Nachfrage: Das war möglich?] Ja klar, sonst hätten wir, es gibt gewisse
Dinge, auf die können wir eingehen, aber das war hier, es ist ja dieses Sicherheitskon-
zept, war ja ganz wichtig. Es geht ja nur, wenn da nicht Oma Müller von drüben ihren
Hund Gassi führen kann. So das ging gar nicht. Da haben wir gleich gesagt, das brau-
chen wir gar nicht diskutieren. […] dann machen wir gar nichts, dann bleibt das eine
Brache, dann bauen wir einen Mediamarkt hin oder sonst was. Nein, das wollen wir ja
auch nicht. Also müsst ihr uns schon so weit entgegen kommen, dass es für uns wirt-
schaftlich ist. Wichtig in der Konzeption ist eben die In-sich-Geschlossenheit und da
gibt es kein Durchwegungsrecht, Schluss aus“ (B2, 22:471–476, 23:482–487).
Die Art und Weise, wie B2 (ebd.) hier Druck aufbaut, dokumentiert recht anschau-
lich das Machtgefälle zu den öffentlichen EntscheidungsträgerInnen. Nicht nur
werden in den weiteren Ausführungen gemeinwohlorientierte Angelegenheiten,
wie Verdichtung, Gebietsschutz oder Denkmalschutz, hinter die Interessen des
Projektes gestellt. Zugleich zeigt sich am Beispiel von B2 die geringe Kompro-
missbereitschaft dieses Typus. Auch bei B6 kommt jenes lediglich nur oberfläch-
lich zum Einsatz, wie es sein Bericht über eine Bezirksausschusssitzung offenbart:
„Wir haben im Rahmen der Bebauungsplanung eine Reihe von Förderern gehabt, dass
alles abzureißen und einen Park rein zumachen und eine Kindertagesstätte darauf zu
74 In die dazugehörige Analyse aufgenommen, wurden folgende Auszüge: B2 (13:19–29,
14f.:89–96, 15:97–104, 16:148–152, 19:304–321, 19f.:323–348, 21:403–420, 22:437–451,
23:478–496, 24:538–546, 28:721–729), B6 (73:75–86, 76f.:203–243, 77:245–269, 78f.:
310–378, 81:432–474, 82ff.:487–562, 84:572–588) , VM2 (334:100, 125–138, 335:143–
149, 338:297–332, 339:336–345, 339:358–364, 339:369–379, 343:541–549, 346:679–697).
238
setzen. Wo ich sage, das ist weltfremd. In einer Zeit, wo wir Nachverdichtung in Bal-
lungsräumen zwingend brauchen, wo die Wohnfläche endlich ist, muss man das anders
angehen. Nichtsdestotrotz kommt natürlich, wenn man dann sagt, okay, da wird natür-
lich wieder für die Reichen etwas produziert, ja wo bleibt der arme kleine Mann, der
hat überhaupt keine Möglichkeit und wir wollen da oben und das muss. So. Wir haben
uns dann mit dem Thema auseinander gesetzt. Ich war irgendwann einmal in einer
Diskussion im Bezirksausschuss zu der Thematik und dann habe ich zu irgendeiner der
Bürgerinnen gesagt, sie, aus ihrem Wohnzimmer heraus hat man einen tollen Blick hier
hinten in den Park rein, ich bin der Meinung, wir machen die jetzt der Öffentlichkeit
zugänglich ihre Wohnung, weil dann alle ein Anrecht darauf haben. Da hat die gesagt,
wieso, das ist doch mein Privatwohnsitz. Da habe ich gesagt, genau das machen sie mit
uns auch. So, wie immer ist es dann aber so, dass man natürlich schaut, findet man
einen Kompromiss, weil man muss ja ein Projekt bewegen. […] Da habe ich gesagt, wir
lassen zwei Mal im Jahr, machen wir auf. Kann jeder hoch. Und wenn sich herausstellt,
das haben wir im Vertrag stehen, nach drei Jahren, dass da ein Mann oder drei Mann
unten stehen, dann sagt die Stadt okay, dann ist der Bedarf nicht da und dann können
wir das wieder sein lassen“ (B6, 81:437–453, 470–474).
Letztlich markiert auch B6s Rückblick zu weiteren Auflagen, wie insbesondere der
sozialverträglichen Bodennutzung75, den für diesen Typus charakteristischen Um-
gang mit öffentlichen Belangen: Nachdem die Regelungen der SoBoN beim kon-
kreten Projekt zunächst griffen und B6 daraufhin eine Kindertagesstätte integrierte,
stellte sich im Nachhinein heraus, dass keine Wertsteigerung des Grundstücks vor-
lag, sodass B6 die Kita an die Stadt verkaufte, zugleich aber jene als besondere
Annehmlichkeit seines Projektes vermarkten konnte: „Mal völlig losgelöst von der
Wertschätzung einer Kindertagesstätte, der Vertrieb hat gesagt, sie ist positiv, weil
jeder sagt, kann ich Kinder unterbringen […]“ (ebd., 77:257ff.).
Ähnlich übergeordnet und geschickt positionieren sich die impulsiven Hedonisten
gegenüber NachfragerInnen. Wie bereits Voranstehendes andeutet (ebd.), spielte in
der Konzeptionsphase des Projektes die Kinderbetreuungsstätte eigentlich keine
75 „Der Begriff entstammt dem Baugesetzbuch (BauGB). § 1 Abs. 5 BauGB und verlangt,
dass Bauleitplanung neben vielem anderem auch eine ‚sozialgerechten Bodennutzung‘
gewährleistet. In München wird mit dem Begriff ‚Sozialgerechte Bodennutzung‘ (SoBoN)
das Regelwerk für den Abschluss städtebaulicher, also planungsbegleitender Verträge und
Regelungen bezeichnet. Die ‚Sozialgerechte Bodennutzung‘ sorgt für Transparenz und
Kalkulierbarkeit der geforderten Kosten, Lasten und kostenrelevanten Bindungen. Sie si-
chert die Gleichbehandlung der Planungsbegünstigten, denen ein angemessener Teil des
planungsbedingten Wertzuwachses verbleibt. Grundsätzlich soll den Planungsbegünstigten
mindestens ein Drittel der durch die Überplanung erzielten Bodenwertsteigerung zustehen.
Der Zuwachs errechnet sich aus einem Vergleich des Grundstückswerts vor Planung (An-
fangswert) und dem Wert aufgrund der rechtsverbindlichen Planung (Endwert). Anfangs-
und Endwert werden in der Regel vom städtischen Bewertungsamt ermittelt“ (Landes-
hauptstadt München 2009:7).
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Rolle, sondern war eine Sozialauflage der Stadt München. Dass sie im Nachhinein
dann doch als Teil der besonderen Ausstattung des Projektes verkauft wird, zeigt,
wie wenig die Vertreter dieses Typus auf unmittelbare Nachfragebedürfnisse rea-
gieren. Stattdessen entsteht mit deren Erzählungen der Eindruck, dass neben den
persönlichen Vorlieben vor allem eine bestimmte Projektidee und dessen zu erwar-
tende Rendite in den Vordergrund gestellt wurde, die es zu rechtfertigen gilt:
„[Das Projekt ist] auf Eigennutzer zugeschnitten und dann auf eine Klientel zugeschnit-
ten mittleres bis gehobenes Segment, weil wir auch eine in sich geschlossene Anlagen
schaffen wollten, es auch hochwertig gestalten wollten mit hochwertiger Ausstattung.
Deswegen auch etwas höhere Preise als dort eigentlich üblich. Aber das machen wir
immer, weil wir eben denken, wir haben bessere Konzepte. Dadurch ist der Erwerber
eben auch bereit, etwas mehr zu bezahlen, weil er mehr dafür geboten bekommt“ (B2,
14f.:90–96).
Getreu dem Motto, möglichst viel für sein Geld geboten zu bekommen, erwerben
die KundInnen folglich Produkte, derer sie, so zumindest entsteht hier der An-
schein, nicht wirklich bedürfen. B6 (76:211) bediene daher auch eher „Sehnsüchte
und Wünsche“, die die KundInnen jedoch erst erkennen müssen. Dafür muss er sie
im Verkaufsgespräch „anzünden“, denn nur dann sei gewährleistet, dass die Käu-
ferInnen sagen „es ist meins und das will ich haben“ (ebd., 84:586). VM2 sieht mit
seinen aufwendig produzierten Werbefilmen ebenfalls seine Hauptaufgabe darin:
„[…] den Leuten klarzumachen: Du kannst dein Geld hier vorab schon investieren.
Auch wenn es brutal teuer ist, aber wenn es fertig sein wird, sind die Preise so hoch,
wirst du in einer Immobilie, die einzigartig ist und du wirst es auch sofort, wenn du
danach zwei Jahre später verkaufst, zu höheren Preisen verkaufen, als du gekauft hast“
(VM2, 340:399–403).
Neben materiellen Renditeversprechen, wie sie VM2 (ebd.) voranstehend unter-
nimmt, spielen jedoch auch immaterielle Verheißungen mit den Projekten der im-
pulsiven Hedonisten eine Rolle:
„Soweit das Projekt, der Standort, der Blick und das Drumherum den Lifestyle trans-
portieren, kaufen sie den natürlich mit. Es kauft natürlich auch jemand, der im Atrium-
Gebäude für 8.000 Euro den Glamour der Turmkäufer mit. Ja, man ist Teil des Ganzen.
Wenn sie einen 1er BMW fahren, fahren sie BMW und gucken immer Richtung 7er,
auch wenn sie sich den nicht leisten können. Wenn sie Opel fahren, gucken sie nicht
Richtung BMW. Das ist schon so. Man ist ein bisschen schicker. Man ist ein bisschen
sportlicher. Man gibt sich so dem Touch hin, dass dieses Produkt hat. Das ist hier auch
so“ (B6, 80:383–390).
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Ähnlich der nachhaltigen Bewahrer dokumentieren B6s (ebd.) Ausführungen da-
mit ein Distinktionsbewusstsein über-/untergeordneter sozialer Positionierungen,
welche mit seinem Projekt – sogar in materieller Hinsicht in Form eines Turmes
beziehungsweise mit dem Vergleich zu bestimmten Automarken – (re)produziert
werden: Daher gleicht eine BMW-FahrerIn nicht einer Opel-FahrerIn, geschweige
denn, dass letztere überhaupt in „Richtung BMW“ schaut (ebd.). Zugleich erhält
B6 die Möglichkeit des sozialen Aufstiegs offen – zumindest für die, die schon
„Teil des Ganzen“ und damit bereits in der Lage sind, den „Lifestyle“ und „Gla-
mour“ der gesellschaftlich höchsten Platzierung (die „Turmkäufer“) mit zu kon-
sumieren, während die anderen noch nicht in einmal in die Nähe kommen (ebd.).
Für alle übrigen MitkäuferInnen aber gilt die Illusion, sich mit dem Erwerb einer
Wohneinheit im Projekt zumindest „dem Touch hin[geben]“ zu dürfen (ebd.).
Ein hohes Maß an Selbstbewusstsein und überlegener Selbstpositionierung zeigen
die impulsiven Hedonisten auch gegenüber anderen Marktteilnehmenden. Man
schaue zwar hin und wieder, was die Konkurrenz mache, jedoch sind sie davon
überzeugt, es besser zu machen, welches unter anderem B2s Erzählung über den
Erwerb des betreffenden Grundstücks anklingen lässt:
„Ja es war von der Treuhand Liegenschaften, ein Ausschreibungsverfahren […]. Es
gab einen Investor, der etwas mehr geboten hat, das war ein amerikanischer Investor
und wir haben den Zuschlag gekriegt, weil wir das bessere Konzept hatten, weil wir
Berliner Bauträger sind und weil die uns ja mehr glaubten, dass wir ein vernünftiges
Wohnprojekt machen“ (B2, 17:212–218).
Für VM2 (334:98ff.) hingegen existiere nicht einmal Konkurrenz. Er kenne keine
vergleichbare Agentur, die nur annähernd in der Lage sei, ähnliche Produkte anzu-
bieten und dasselbe Know-How für Immobilienmarketing aufzubringen. Erwäh-
nenswert ist, mit wem er sich dann doch letztlich vergleicht:
„[…] ich nehme ja immer das Beispiel, Steve Jobs hat auch ein iPhone rausgebracht,
das konnte kein Flash. Und alle haben gesagt: Wenn es Flash könnte, dann würden wir
es richtig gut verkaufen können. Er hat aber gesagt: Nein. Und was ist passiert? Ja?
Also: Hat man ein Profil, verkauft man auch. Das sind auch meine – könnten wir auch
noch mal eben zu den Philosophien – meine Grundwerte. Wir machen nicht ‚der Ver-
käufer sagt uns, wie es geht‘, sondern wir sagen dem Vertrieb, wie es zu gehen hat oder
was er verkaufen soll“ (VM2, 338f.:326–332).
Zugleich drückt sich hier VM2s dominante Selbstrelationierung gegenüber Pro-
jektpartnerInnen aus, die B2 und B6 teilen: In stark steuernder Weise sind sie die-
jenigen, die sagen, wo es lang geht. Wer quer schlägt oder nicht mit derselben Be-
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geisterungsfähigkeit und Höchstleistung dabei ist, wird ausgetauscht, beziehungs-
weise finden gemeinsame Projektpartnerschaften schnell ein vorzeitiges Ende.
Gegenüber öffentlicher Kritik an ihren Projekten positionieren sich die Vertreter
dieses Typus meist nur mit dem Verweis, dass man es lediglich mit „Neid“ aus der
sozial schwachen Nachbarschaft (B2, 24:537f.) zu tun habe. Zudem, so B6s Aus-
führungen, sei jene Ablehnung auch nicht gerechtfertigt, da man ja „keinen Wohn-
raum vernichtet [habe]“ (ebd., 83:542), sondern:
„Wir haben eine Industriebrache aufgelöst. Wir bauen hier exklusiven Luxuswohnbau,
aber wir entspannen den Markt. Derjenige der hier für zehn Millionen eine Wohnung
kauft, der verjagt keinen aus seiner Dachgeschosswohnung raus, weil er die teuer kau-
fen möchte. Der hat was anderes gefunden. Das ist eine positive Geschichte. Wenn man
ganz ehrlich ist, warum verliere ich mit dem Einkommen größer als 500.000 Euro ein
Anrecht darauf in der Stadt zu wohnen? Bin genauso Bürger in dieser Stadt wie jeder
andere auch. Da muss man fair sein“ (B6, 83:543–549).
Erneut kommt damit die nach innen gerichtete Orientierung der impulsiven Hedo-
nisten zum Ausdruck. Indem B6 (ebd.) postuliert „[b]in genauso Bürger in dieser
Stadt“, spricht er nicht nur für seine KundInnen, sondern fordert ebenso nach sei-
nem Recht, Stadt aktiv mitgestalten zu können. Zugleich deutet der Beginn dieses
Abschnitts „[w]ir haben eine Industriebrache aufgelöst“ (ebd.) bereits das an, was
beim nachfolgenden Typus ebenso ausgeprägt vorliegt, nämlich ein aktive und
dominante Gestaltungsmacht, die sich als großzügiges Gönnertum maskiert:
Positionierungen der eigenwilligen Wegbereiter
Mit den Positionierungen76 der eigenwilligen Wegbereiter lassen sich einige Paral-
lelen zu den impulsiven Hedonisten ziehen. Besonders hervorzuheben ist ebenfalls
deren übergeordnete und selbstbewusste Haltung gegenüber politischen Entschei-
dungsträgerInnen, jedoch mit dem Unterschied, dass dies weniger mit Konfrontati-
on als mit der Pflege eines guten Rufes einhergeht. Entsprechend ihrer Grundorien-
tierung kommt es dabei erneut zur Selbststilisierung: B8 vergleicht sich nicht nur
mit einem „Rathaus“, sondern auch mit früheren „Fabrikanten […], [die] schon
76 Für deren Darstellung wurden folgende Textabschnitte ausgewählt und analysiert: B8
(103:10–13, 18–25, 105:111–135, 106:145–172, 107:190–199, 108:239–258, 108:275–277,
115f.:600–632, 116:642–664, 119f:789–835), B5 (62f.:431–467, 65:567–585, 66:592–600,
66f.:607–649, 67f.:651–703, 68f.:712–745), P1 (140:61–65, 141f.:95–150, 142:171–178,
144:305–309, 147:393–427, 148:434–466, 149f.:495–519, 532–534, 152:623–653, 154f.:
748–773, 155:778–792, 157f.:864–952, 161:1063–1081, 162:1112–1114, 162f.:1138–
1171,169:1450–1460), P2 (173:17–26, 174:71–99, 176:164–168, 179:306–311, 181:418–
419, 182:430–447, 182:457–465), VM3 (348f.:1–75).
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immer eine Nähe zur Politik hatten“ (ebd., 119:791f., 120:830f.). Dafür muss man
in der Lage sein, „die Fäden“ ziehen zu können (ebd.:108:275), aber auch durch
städtebauliches Engagement aufzufallen, wie es die folgende Geschichte zeigt:
„Dort, wo wir am […], wo wir auch die zweite geschlossene Einheit haben mit einem
Doorman, und dass wir dort die Straße verkehrsberuhigt haben. Das war vorher eine
Ost-West-Achse, wo sozusagen die Kreuzberger morgens hier in den Westen fuhren und
abends wieder zurückfuhren. Das rauschte nur so. Das war so eine Nebenstraße. Die
haben wir sozusagen abgehängt. Das sind richtig verkehrstechnische Belange, die wir
da treffen und da müssen sie schon richtig harte Bretter bohren, um so etwas zu ma-
chen. Das macht nicht ein kleiner Investor. Das hat dann mit Vorhalten von Geldern zu
tun, denn dann können sie sonst nicht anfangen. […] Das geht nur, wenn sie ein ver-
lässlicher, privater Investor sind und mit den Stellen, mit denen sie zusammenzuarbeiten
haben, das geht über den Bezirk, die Baustadträte, die politischen Entscheidungen bis
hin zu den Stadtplanungsamtsleitern. Die müssen sie schon irgendwo kennen und die
müssen sie auch als Partner akzeptieren und nicht nur, dass man sagt, wir machen, wir
machen und hinterher machen sie doch nichts. Von daher führt man auch wirklich
ernsthafte Gespräche und die führen zu Ergebnissen. Das geht hoch bis in die Senats-
ebene bis hin zum Bürgermeister. Wenn wir ein Richtfest feiern bei guten Grundstücken,
wie zum Beispiel in der […] dort, wo wir jetzt sehr hochwertig einundzwanzig Wohnun-
gen errichten, dann ist es selbstverständlich, wenn der regierende Bürgermeister Zeit
hat, dass er auch zu uns dann eine Festrede hält. Das kann nicht jeder Investor oder
Bauherr in dieser Stadt von sich behaupten“ (B8, 106:147–155, 159–171).
Um zu dieser Stellung zu gelangen und die Projekte auch letztlich zur Realisierung
zu führen, da diese in den Quartieren häufig für Protest sorgen, betreibt P1
(161:1067) viel „Lobbyarbeit“, die er wie folgt rekonstruiert:
„Ja in den verschiedenen Fraktionen im Berliner Parlament vorgestellt. In jeder Frak-
tion gewesen. Bei den baupolitischen Sprechern gewesen. Mich mit jedem abends ge-
troffen und dem zwei Stunden lang das Projekt bis in die letzte Schraube erläutert und
so was alles. Bestechlich sind ja in Berlin leider alle nicht mehr. Das war früher mal
anders. Aber Politiker sind nur noch mit einem einzigen bestechlich, nämlich mit Auf-
merksamkeit. Weil sie alle eitel sind und einfach nur ernst genommen werden wollen.
Wenn sie in der Lage sind, dass den Leuten zu vermitteln, dann haben sie eine gute
Chance ihr Projekt auch gut durchzukriegen […]“ (P1, 161:1072–1080).
Nennenswert ist bei den eigenwilligen Wegbereitern darüber hinaus, dass ihre Posi-
tionierung zu den Behörden vor allem auf vorausgegangenen Erfahrungen mit de-
ren Unberechenbarkeit basiert. Nicht selten seien Profilierungskämpfe zwi-
schen/innerhalb von Behörden oder, wie in Berlin, zwischen den Bezirken und der
Hauptverwaltung (ebd., 163:1172ff.) zu beobachten, sodass, zum Vor- wie Nach-
teil, persönliche Befindlichkeiten und Parteiprogramme in den Vordergrund rück-
ten, wie es B5 für sein Projekt berichtet:
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„Also wir konkret hatten ja nur mit einem Stadtplanungsamt zu tun. Der Baustadtrat
hat kein Auto und der Stadtplanungsamtsleiter nicht mal einen Führerschein. So. Die
waren politisch nicht schwarz, sondern grün. Und die waren beide dagegen aus grund-
sätzlichen Überlegungen und haben versucht, uns zu verhindern […] Die Mitarbeiter
aber. Die fanden das hochspannend so ein Konzept […] Wir hatten einen Mitarbeiter
im Stadtplanungsamt, der dann nach Fertigstellung mit seinen Kollegen kam und gesagt
hat, ich zeige euch das mal, ich habe das hier begleitet, ich möchte das ihr das mal seht,
was das für Vorteile hat. Die waren sehr begeistert“ (B5, 65:565–570, 66:592–597).
Jenes erfahren die eigenwilligen Wegbereiter bei verschiedenen Phasen der Umset-
zung (angefangen bei der Grundstücksvergabe, Baurechtschaffung bis zur Geneh-
migung letzter Details) – etwa bei P2 (182:457ff.), bei dessen Projekt gleich zu
Beginn der Senatsbaudirektor gegenüber dem Bezirk ein „Machtwort“ sprach,
damit es zum Baubeginn kam. Unabhängig von den einzelnen Geschehnissen zei-
gen die Berichte dieses Typus vor allem eins: Trotz Gegenwind verstehen sie es,
sich (als Gönner und vertrauensvoller Partner) und ihre Projekte (einzigartig, ge-
winnbringend für die Interessen der Stadtentwicklung) so zu arrangieren, dass sie
diese zur Realisierung führen. Gleichartig gewandt positionieren sich die eigenwil-
ligen Wegbereiter demnach auch gegenüber ihren KundInnen:
Wie VM3 (348:13ff.) aus ihren zahlreichen Verkaufsgesprächen und der Konzepti-
on des konkreten Projekts berichtet, spielen unmittelbare Bedürfnisse keine Rolle –
was ohnehin in einem Markt wie München nicht von Interesse sei –, sondern allem
voranstehend der vorausgegangene gute Ruf des Unternehmens sowie das persön-
liche Standing im Verkaufsgespräch, welches auf langjähriger Erfahrung und teil-
weiser Identifikation mit jenem KundInnenkreis basiere. Nur so sei VM3
(349:51ff.) in der Lage sich als vertrauensvolle Partnerin zu geben, mit der man in
einem Wohlgefühl den Verkauf abschließe. Nur vage sind die meisten der eigen-
willigen Wegbereiter demnach im Stande die genauen Nachfragebedürfnisse zu
beschreiben. Stattdessen, wie es P1 mit seiner Ideenskizzierung des Projektes do-
kumentiert, wird das „intellektuell[e] Spiel“ eines anderen Pioniers vergangener
Zeit neu inszeniert und auf das eigene Projekt in die heutige Zeit übertragen:
„Die Grundidee war zu sagen [meint: architektonisches Vorbild Indigo Jones]: Wir
leben in einem Königreich und wir sind im siebzehnten Jahrhundert, wir leben in einem
Königreich und die Leuten wollen in einem Schloss leben. Das neu entstandene Bürger-
tum kann sich aber kein Schloss leisten. Was mache ich? Hat der Schlösser gebaut und
Schlösser senkrecht in Scheiben geschnitten. […] Hat dann letztendlich Schlösser ge-
baut und die dadurch, dass sie in Scheiben geschnitten waren geadelt und die Leute
haben sich genau mit diesem intellektuellen Spiel, du kannst in einem Schloss wohnen,
tatsächlich sich eingekauft und das hat wunderbar funktioniert und der Mann ist reich
geworden damit“ (P1, 171:1547–1560).
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Jene richtungsweisenden und aktiv gestaltenden Positionierungen prägen auch das
Verhältnis zu ProjektpartnerInnen. Dienlich sind lediglich die, die der Ausformung
des eigenen Pionierdaseins zuträglich sind und nicht der eigenen Position über-
mächtig werden. Da nur wenige diesen Anspruch erfüllen, entstehen häufig Kon-
flikte, die dann meist in Alleingang münden:
„So eine Partnerschaft, wenn einer größer und der andere kleiner ist, dann ist es wie
eine Fahrt in einem Motorrad mit Beiwagen. Man selber, der kleinere, sitzt im Beiwa-
gen und der größere lenkt und selbst wenn der kleinere schreit Vorsicht Baum und der
andere sagt, da komme ich noch dran vorbei und wenn man halt im Beiwagen sitzt,
fährt man halt mit an den Baum. […] deswegen haben wir für uns auch gesagt, wenn
Partnerschaft, dann nur auf gleicher Augenhöhe, aber lieber gar nicht [lacht], weil also
wir denken, dass wir, wir haben Ideen und wir haben das Konzept und wir wollen das
auch so umsetzen. Wir wollen nicht diskutieren“ (P2, 174:82–91).
Für die eigenwilligen Wegbereiter entstehen dadurch Freiräume der kreativen Aus-
gestaltung, sodass häufiger auch unkonventionelle Ideen durchgesetzt werden kön-
nen und damit weniger Kompromisslösungen vieler Projektbeteiligter darstellen.
Jenes stellt auch die Basis für das überlegene Verhältnis zu anderen Marktteilneh-
merInnen: Selbstbewusst gehe man als Pionier mit neuen, gewagten Ideen voran
(B8, 120:852–855) oder begründe neue Trends (P2, 173:4). Etwaige KonkurrentIn-
nen hinkten dabei lediglich kopierend hinterher, während man selbst schon wieder
am nächsten innovativen Projekt sitze (ebd.). Für die eigenwilligen Pioniere steht
dabei fest, dass davon auch die Öffentlichkeit profitiere: Während diese jedoch
gegen ihre außergewöhnlichen Projekte protestiert, sehen sich die Vertreter dieses
Typus als Vorreiter einer vorausschauenden Ausgestaltung von Stadt und deren
Wohnungsmarkt, durch die das Recht auf Stadt von jedermann geltend gemacht
werden kann (B5, 66:612ff.) und durch die Reichtum (P1, 141:135ff.) sowie nach-
haltige Sicherheit in die Städte einkehre (VM3, 348:41).
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5.2 Die (veränderten) Bedingungen der (Re)Produktion
Stones‘ theoretische Differenzierung interner und externer Strukturen (2005:84ff.)
sowie die Hinzuziehung der Dokumentarischen Methode nach Bohnsack (2010)/
Nohl (2012) für deren praktische Analyse ermöglichte voranstehend die Erfassung
vier verschiedener Wahrnehmungsbrillen und damit unterschiedlich ausgeprägter
Dispositionen (Bedeutungsrahmen, Vorgehensweisen und Strategien) der im Fokus
stehenden Akteure geschlossenen und bewachten Wohnens in Deutschland:
Die klassischen Anbieter, worunter zahlreiche Bauträger des hier interviewten Per-
sonenkreises fallen, sind besonders durch eine marktwirtschaftlich liberale Grund-
haltung gekennzeichnet, die sich in einer sozial-räumlichen Klassifizierung des
Wohnungsmarktes äußert und zugleich die notwendige Legitimationsgrundlage für
die eigenen hochpreisigen Produkte bereithält. Daran geknüpft ist eine strategische,
teamorientierte Arbeitsweise, die genauestens Lage-/Steuervorteile, Nachfragebe-
dürfnisse, Renditeerwartungen, Finanzierungswege etc. analysiert, zugleich aber
deren starke Abhängigkeit von und Anpassung an sich stetig wechselnde, äußere
Einflüsse und Partnerschaften aufzeigt. Ähnliches dokumentiert sich bei den nach-
haltigen Bewahrern (ausschließlich Architekten), die zu einer liberaleren Grund-
orientierung in jüngerer Vergangenheit gelangt sind, nachdem sie lange Zeit im
sozialen Wohnungsbau tätig waren. Mit den Regeln des freien Wohnungsmarktes
und der zunehmenden Bedeutung innerstädtischer Lagen entstehen für sie Mög-
lichkeitsräume, die ihren Ansprüchen von nachhaltiger und qualitativ hochwertiger
Architektur entgegen kommen, während sie sich dabei an historischen Vorbildern
früherer Kindheits- oder Studienprägung beziehungsweise an den Vorgeschichten
der Grundstücke ihrer neueren Projekte orientieren und dabei gleichsam Annähe-
rungsprozesse an marktwirtschaftliche Logiken (Konkurrenz, Rendite etc.) erken-
nen lassen. Ihre Arbeitsweise ist damit geprägt durch Bewahrungs- und Erhal-
tungspraktiken und zugleich in ständiger Aushandlung mit alten Verhaltensweisen
des Standardisierens und Kopierens, womit auf paradoxe Art und Weise wiederum
Berührungspunkte mit den klassischen Anbietern entstehen.
Anders aufgestellt sind dagegen die Produktionsweisen der impulsiven Hedonisten
sowie eigenwilligen Wegbereiter, die quer durch die verschiedenen Projektbeteili-
gungen (Vertrieb/Marketing, Projektentwickler und Bauträger) verlaufen. Während
erstere dabei eine nach innen gerichtete Grundorientierung erkennen lassen, durch
die vor allem persönliche Bezüge (eigener sozialer Aufstieg und Wohnbedürfnis-
se), Emotionen und Vorlieben/Gaben in die Produktion der Wohnprojekte einflie-
ßen und weniger äußere Einflüsse eine Rolle zu spielen scheinen, streben letztere
infolge ihrer Selbststilisierung als Pioniere unkonventionelle Produkte mit Allein-
stellungsmerkmalen an, die ebenso unabhängig von zukünftigen NutzerInneninte-
ressen konzipiert werden. Infolge dieser Grundorientierungen werden bei ersteren
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die Projekte eher impulsiv, wenig standardisiert und meist im Alleingang konzi-
piert, unterdessen letztere sich ihre Projekte experimentierend und in der Voraus-
schau möglicher Trends erarbeiten. Damit gelingt es beiden Produktionstypen eher
Bedürfnisse zu wecken und/oder vorausschauend auf mögliche zukünftige Nach-
fragetendenzen einzugehen, welches ihnen nicht nur einen Vorteil gegenüber Kon-
kurrentInnen verschafft, sondern auch der eigenen Selbstverwirklichung bezie-
hungsweise Imagepflege dienlich ist. Neben hoher Arbeitsintensität prägt beide
Typen ein starker Vermarktungsfokus, wodurch die Werbeinstrumente zunehmend
umfangreicher und vielgestaltiger werden und dabei Marken begründen oder Auf-
klärungsarbeit bei potentiellen KundInnen leisten sollen. Darauf basierend relatio-
nieren sich die Produzenten gegenüber anderen MarktteilnehmerInnen, Nachfrage-
rInnen, politischen Akteuren/Genehmigungsbehörden sowie der städtischen Öf-
fentlichkeit, in teilweisen wechselnden Positionierungen, als aktive Gestalter oder
passive Empfänger:
Entsprechend ihrer Grundorientierung verfügen die klassischen Anbieter über ein
geringes Enaktierungspotential und damit eine meist untergeordnete Positionierung
als passive Empfänger. KundInnen zeigen sie sich gegenüber angebots- und ser-
viceorientiert. Ebenso zurückhaltend präsentieren sie sich zu behördlichen Aufla-
gen sowie offiziellen Interessen der Stadtentwicklung. Beides wiederum ermög-
licht ihnen die Legitimierung ihres Handelns, sodass eigene Verantwortlichkeiten
bei etwaiger Kritik an ihren Projekten in den Hintergrund treten können. Gegen-
über den meisten ihrer ProjektpartnerInnen sowie zu anderen MarktteilnehmerIn-
nen positionieren sich die klassischen Anbieter gleichberechtigter, infolge dessen
Vorgängerprodukte der einzelnen Teammitglieder oder fremder AnbieterInnen
kopiert beziehungsweise eigene Erfolge wiederholt werden. Als passive Empfänger
lassen sich auch die nachhaltigen Bewahrer charakterisieren, auch wenn ihr Enak-
tierungspotential geringfügig variabler erscheint. Als Vermittler handeln sie zu-
meist fremde Interessen (wie die der AuftraggeberInnen und Genehmigungsbehör-
den) aus, die ihnen ebenso eine beschränkte Eigenverantwortung hinsichtlich kriti-
scher Konsequenzen ihres Handelns erlauben. Lediglich in Hinblick auf die Nutze-
rInnen ihrer Wohngebäude zeigt sich ein aktiver Gestaltungswille auf Basis ihrer
eigenen sozio-ökonomischen Stellung sowie Vorstellungen vom guten Wohnen
vergangener Zeiten, welche jedoch häufig den Renditevorgaben der Bauherren
untergeordnet werden und zu Kompromisslösungen führen, die nicht immer den
damit einhergehenden kulturellen und ästhetischen Idealen vollständig entsprechen.
Über ein hohes Enaktierungspotential – und damit als aktive Gestalter zu charakte-
risieren – verfügen die impulsiven Hedonisten und eigenwilligen Wegbereiter.
Während erstere die eigenen Projektinteressen offensiv und wenig kompromissbe-
reit durchsetzen, in dem sie sich geschickt in Interaktionszusammenhängen positi-
onieren und damit in der Lage sind, ein selbstbestimmtes Gestaltungsrecht von
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Stadt einzufordern, pflegen letztere ihren guten Ruf durch Lobbyarbeit und gön-
nerhafte Selbstinszenierung, sodass sie ebenso freie Spielräume erhalten, die der
erfolgreichen Realisierung und dem Verkauf ihrer Projekte dienlich sind. Dabei
zeigt sich bei den impulsiven Hedonisten, ähnlich der nachhaltigen Bewahrer, wie
die eigene sozio-ökonomisch höhere Positionierung von innen nach außen gekehrt,
aktiv (re)produziert und erweitert wird, sodass KundInnen ähnlicher Stellung
Wohnprodukte außerhalb ihrer Bedürfnisse angeboten bekommen oder sich da-
durch etwaig aufgebaute Homologien angesprochen fühlen. Die Möglichkeiten der
Durchsetzung unkonventioneller Ideen ebenso wie deren außergewöhnliche Ver-
marktung stellen wiederum die Basis für die Dominanz der eigenwilligen Wegbe-
reiter gegenüber anderen MarktteilnehmerInnen oder KundInnen, welche sich da-
bei gezwungen sehen können, die erfolgreichen Produkte und Marketingstrategien
jener Pioniere zu kopieren beziehungsweise diese abseits tatsächlicher Wohnerfor-
derlichkeiten aufgrund ihres guten Rufes zu erwerben.
Die Differenzierung in aktive Gestalter und passive Empfänger, die als Verbindung
zwischen den einzelnen Produktionstypen gebildet wurde, offenbart im Sinne von
Stones‘ (2005:62ff.) Auseinandersetzungen bestimmte Positionspraktiken, die wäh-
rend des Immobilienherstellungsprozesses zur Anwendung kommen und zugleich
auf vergangenen Identitäten, Vorrechten sowie institutionalisierten Machtzuteilun-
gen basieren. In ihrer Relation zueinander betrachtet (ebd.), ermöglichen sie im
Folgenden die (veränderten) Bedingungen der (Re)Produktion übergeordnet zu
diskutieren und damit Antworten auf die Frage nach der Entstehung geschlossenen
und bewachten Wohnens in Deutschland abzuleiten (siehe auch Abbildung 42):
Der gemeinsame Erfahrungs- und Enaktierungshorizont der passiven Empfänger
basiert vor allem auf klassischen Marktlogiken: Während dabei nicht nur die Nach-
frage das Angebot regelt, konkurrieren die MarktteilnehmerInnen um KundInnen,
indem sie sich gegenseitig beobachten und nachahmen, um dem Wettbewerb Stand
zu halten. Gelegentlich erhalten dabei, infolge persönlicher (Arbeits)Mobilitäten im
In-/Ausland oder durch die Bezugnahme auf ausländische KundInnen, globale
Wohnideen Einzug in die Projekte, womit die Installation eines Doorman, Con-
cierge sowie weiterer Annehmlichkeiten und Sicherheiten zur Selbstverständlich-
keit werden. Unterstützt wird dies durch das Ziel, Ansprüche einer bestimmter
Nachfragekultur zu bedienen, die dabei auf Zuwanderungs- und Wachstumsprozes-
sen in den betreffenden Städten (aus dem Aus-, In- und Umland), einem Bedeu-
tungsgewinn von Wohneigentum sowie veränderten Finanzierungslandschaften,
welche alle mit den 2000er Jahren einsetzen, basiert. Währenddessen werden die
passiven Empfänger Handlanger sozialer Distinktionsinteressen ihrer fokussierten
Klientel sowie Komplizen der Aufwertungs- und Wachstumslogik einer steuernden
Wohnungsmarkt- und Stadtpolitik, wobei ihr stark von außen gelenktes Handeln
auf Pfadabhängigkeiten bis in die 1980er/1990er Jahre verweist. Besonders hervor-
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zuheben sind dabei auch kulturelle Bezüge, die noch weiter zurückreichen: Wäh-
rend sie ihre Kopien ebenso mit längst etabliertem Concierge-Wohnen in anderen
europäischen Ländern vergleichen, entpuppt sich die Rückwärtsorientierung zum
vergangenen guten Wohnen auch als impliziter Erhalt der europäischen Stadt, mit
der sich neben Ordnungsbemühungen beziehungsweise eindeutige Zuweisungen
der privaten und öffentlichen Sphäre, ebenso paradoxerweise das Ideal einer
durchmischten Stadt offenbart, in der alle Einkommensgruppen gleichberechtigt
ein Recht auf Wohnen erhalten. In der Zusammenschau dieser Interviews, insbe-
sondere in Hinblick auf deren stetige Verantwortungszurückhaltung und Steuerung
von äußeren Bedingungen, entsteht mit den passiven Empfängern der Eindruck,
dass die hier untersuchte Wohnform als unbeabsichtigte Folge einer Reproduk-
tionspraxis des Kopierens, Nachfragebedienens, Erhaltens und Bewahrens ihren
Ausgangspunkt findet.
Mit der genaueren Betrachtung des gemeinsamen Erfahrungshorizonts und den
damit einhergehenden Positionierungen der aktiven Gestalter dokumentieren sich
hingegen postfordistische Marktlogiken, die sich vor allem im permanenten Inno-
vationsbestreben jener Akteure durchpausen. Dabei entwickeln sie fortwährend
neue Immobilienideen als auch innovative und kreative Strategien ihrer Vermark-
tung und Finanzierung, die aufgrund ihres Erfolgs durch andere kopiert werden.
Dabei entstehen jedoch Produkte, die nicht auf einer unmittelbaren Nachfrage,
sondern auf persönlichen Präferenzen beruhen, die entweder mit dem eigenen sozi-
alen Aufstieg/Status korrespondieren oder in vorausschauender Weise dem Pio-
nierdasein genügen. Weniger auf zurückliegende Pfadabhängigkeiten Bezug neh-
mend, verweisen ihre Produktionsweisen damit stärker auf ein zeitlich nach vorne
gerichtetes Handeln, welches nicht unmittelbar auf erfahrenen Veränderungen ba-
siert, sondern selbst aktiv Neugestaltungen bewirkt. Damit nehmen die aktiven
Gestalter nicht nur direkt Einfluss auf die Ermöglichung sozialer Differenzierungs-
/Abgrenzungsprozesse, die sich dabei auch sichtbar räumlich manifestieren, son-
dern üben ebenso diskursiv aktive Gestaltungsmacht darüber aus, was (zukünftig)
gutes Wohnen in der Stadt bedeutet und welche Wohnformen und Annehmlichkei-
ten das Wohnungsgebot bestimmen sollen. Möglich wird dies zudem durch gewäh-
rende Genehmigungsbehörden und eine zurückhaltende Stadtentwicklungs- und
Wohnungsmarktpolitik, die den aktiven Privatakteuren scheinbar freie Hand in der
Ausgestaltung ihrer Produkte lässt, obwohl jene offensiv und aufklärerisch mit
Immobilienprodukten aufwarten, die dabei offensichtlich Exklusionsprozesse in
den Quartieren unterstützen. Folglich lässt sich für die aktiven Gestalter festhalten,
dass es sich bei deren Herstellung von geschlossenem und bewachtem Wohnen um
eine beabsichtigte Folge einer Produktionspraxis des Anbietens, Überzeugens,
Ausprobierens und aktiv Veränderns handelt.
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Abb. 42: Produktionstypen, Positionierungen und die (veränderten) Bedingungen der
(Re)Produktion von (Wohn)Raum (eigene Darstellung)
Ähnlich der Ergebnisse im Kapitel 4 lassen sich zusammenfassend folgende Di-
mensionen kurz erörtern, die erstere nicht nur bestätigen, sondern um weitere Ver-
stehens- und Erklärungsinhalte ergänzen:
Ökonomisch: Wie bereits mit der Auswertung der Werbematerialien angedeutet
wurde, zeichnen sich auch mit den Interviews deutliche Veränderungen des Immo-
bilienherstellungsprozesses ab, die zu weit reichenden Konsequenzen für den
Wohnungsmarkt und dessen Angebot führen. Neben den (Arbeits)Mobilitäten der
beteiligten Akteure ist vor allem die Aufteilung der Wohnproduktion in diverse
Arbeitsschritte und damit die Möglichkeit vielzähliger Projektbeteiligungen, die
ausgelagert werden (können), maßgeblich daran beteiligt, dass die Akteurskonstel-
lationen und die dabei eingebrachten Erfahrungshintergründe komplexer und folg-
lich deren Wohnprodukte vielgestaltiger werden. Jenes kann unbeabsichtigt erfol-
gen, wie bei den passiven Empfängern, über Beobachten oder Nachahmen der Pro-
dukte anderer MarktteilnehmerInnen oder durch Hinzuziehung externer Protago-
nisten, die als Träger von Ideen fungieren und (un)bewusst Erfahrungen aus Vor-
gängerprojekten einbringen, welches vor allem auf die hier untersuchten Architek-
ten zutrifft, deren größerer Arbeitsradius sowie häufigerer Wechsel der Auftragge-
berInnen dazu beitragen, dass Neuerungen ausgetauscht und verbreitet werden. Es
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kann aber auch Resultat beabsichtigten Handelns sein, wie bei den aktiven Gestal-
tern, die bewusst ihre konzeptionellen Überlegungen um eigene Erfahrungshori-
zonte oder Prognosen anreichern, um neue Wohnformen zu entwickeln bezie-
hungsweise Produkte herzustellen, die den Anschein erwecken, anders, besser oder
eben auch sicherer zu sein. Ebenso Erwähnung finden sollte, dass dies bei den akti-
ven Gestaltern durch einen etwas höheren Anteil von Quereinsteigern beziehungs-
weise von Akteuren getragen wird, die sich im Laufe ihrer Karriere innerhalb der
Immobilienbranche verändert haben (sei es eine beginnende Selbstständigkeit oder
ein Berufswechsel, wie es meist bei den ehemaligen Architekten der Fall ist, die,
wie hier festzustellen war, in die Projektentwicklung oder ins Immobilienmarketing
wechselten). Statt einer eher lehrbuchhaften Vorgehensweise, wie sie noch bei den
klassischen Anbietern beobachtet werden kann und damit auf Persistenzen vorheri-
ger Herstellungsprinzipien deutet, finden mit den neueren Formen der Projektbetei-
ligungen beziehungsweise mit den Seiteneinsteigern auch unkonventionelle Vor-
gehensweisen, Finanzierungswege sowie kreative Ideen der Vermarktung Eingang
in den Produktionsprozess. Jenes erfordert von allen Beteiligten entsprechende
Wissensbestände, Fertigkeiten und Anpassungsstrategien – was bei den einen
heißt, ständig am Ball bleiben zu müssen; bei den anderen hingegen fortwährend
einen Schritt vorauszudenken und schneller als die Konkurrenz zu sein.
Politisch: Noch offensichtlicher als die gesichteten Werbematerialien dekuvrieren
die Interviews eindrucksvoll Momente der neoliberalisierenden Stadt. Verstanden
als stetige und pfadabhängige Aushandlung jener transformatorischen Kräfte, wie
sie unter anderem durch FachvertreterInnen, wie Brenner/Theodore (2002:349ff.),
schon lange diskutiert werden, offenbaren die Herstellungspraktiken der Produzen-
ten verschiedene Ausformungen marktorientierter Regulierung (roll-out/roll-back)
(Peck/Tickell 2002:37): Das heißt, die zeitgleiche staatliche Unterstützung privater
Kräfte der Stadtgestaltung durch eine aktive Förderpraxis (Freigabe Grundstücke,
steuerliche Begünstigungen, gezielte Innenstadtentwicklungspolitik und Pflege des
Diskurses über Renaissance innerstädtischen/innenstadtnahen Wohnens durch
Planwerke, Ausweisung Sanierungsgebiete etc.), auf die sich die Produzenten (ins-
besondere die passiven Empfänger) in den Gesprächen beziehen, sowie die Dekon-
struktion der eigenen staatlichen Autorität, die insbesondere auf einer Verantwor-
tungsübertragung der bisherigen Aufgaben an Privatpersonen beruht, wie die Ver-
sorgung mit Wohnraum, Quartiersgrün, Straßenbau oder Sicherheitsmaßnahmen,
welche vor allem mit den Positionierungen der aktiven Gestalter besonders deut-
lich wurde. Interessant ist dabei die Beobachtung, dass bei den passiven Empfän-
gern noch ein tiefer Glaube an die Möglichkeit wohlfahrtsstaatlicher Regulierung
vorhanden ist, indem sie unter anderem explizit nach einem sozialen Ausgleich des
Wohnungsangebots verlangen, unterdessen die aktiven Gestalter ausgleichende
Steuerungsversuche (wie öffentliche Anhörungen, Bürgerversammlungen, Sozial-
auflagen etc.) als passierbare Schranken erfahren oder aktiv umgehen.
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Sozial: Mit den geführten Interviews lassen sich ebenso die gewonnenen Eindrücke
der Dokumentenanalyse zur sozialen Dimension dieses Themas erweitern. Sie
spiegeln nicht nur seitens der Produzenten erfahrene gesellschaftliche Differenzie-
rungen und Wohnbedürfnisse individualisierter Lebensformen/-stile wider, sondern
auch deren Vorahnung sich andeutender Trends, durch die hier eine Wohnform
entsteht, deren soziale Notwendigkeit für die BewohnerInnen (noch) nicht unmit-
telbar vorliegt, aber diesen vorauseilend als Rundum-Sorglos-Paket unter Anwen-
dung aufwendiger Werbemaßnahmen angeboten wird. Mit der Rekonstruktion der
Interviews lässt sich zum gegenwärtigen Zeitpunkt nur schwer abschätzen, inwie-
weit diese Rechnung für alle Beteiligten, auf lange Frist gesehen, aufgeht. Mit der
sich jedoch in den Gesprächen andeutenden Zuwanderungsthematik aus dem Aus-
land, die nicht nur in Bezug auf die eigene, sozial besser gestellte Kundschaft, son-
dern auch in Hinblick auf allgemeine Heterogenisierungsprozesse in den Städten
angeführt wird, könnte jene Formen des sozial abgegrenzten und gesicherten Woh-
nens in seinem vorauseilenden Gehorsam unter derzeitigem Migrationsdiskurs
eventuell aber diese Bestätigung finden und damit eine potentielle Grundlage für
die weitere Ausbreitung beziehungsweise weiterer Kopiervorgänge bilden. Nicht
zuletzt könnte dies auch in Hinblick auf die kulturellen Aspekte der Entstehungs-
bedingungen vermutet werden:
Kulturell: Die in den Werbebotschaften hervorstechende Dominanz von Symbolen
kann auch mit den Interviews nachvollzogen werden – häufig in Hinblick auf wett-
bewerbsbedingte Zwänge Alleinstellungsmerkmale auszuweisen oder hinsichtlich
einer sich stetig verändernden Kultur des Immobilienmarketings. Besonders ausge-
prägt findet man bei den Architekten beziehungsweise nachhaltigen Bewahrern
vor allem aber kulturelle Rückbezüge, deren Einsatz, neben ästhetischen und funk-
tionellen Gründen, ebenso subtile Verankerungsangebote längst vergangener Zei-
ten und damit einen fassbaren und zeitlich abgeschlossenen Gegenhorizont offe-
riert, der sich in seiner Spezialisierung (vorrangig Großbürgertum) nicht nur ein-
deutig an eine bestimmte Klientel richtet, sondern auch die Stabilität einer klar
abgegrenzten Lebens- und Wohnkultur vermittelt. Im Zeichen der Postmoderne
werden mit den Wohnprojekten folglich symbolisch aufgeladene Güter angeboten,
mit denen sich die Suche nach Zugehörigkeit zu einer homogenen Gruppe als auch
die Distinktion gegenüber kultureller Andersartigkeit ausdrückt.
Räumlich: Auch mit der Betrachtung der Produktionsweisen wird deutlich, dass die
Wohnprojekte als eigene, in sich stimmige Räume konzipiert werden, welche sich
nicht zuletzt im Verkaufsziel abbilden, den KundInnen ein in jeglicher Hinsicht
umfassendes, durchdachtes Produkt offerieren zu können. Mit Bezug auf das Ver-
ständnis von Raum als (An)Ordnung (siehe Kapitel 3.2.3) sowie der Unterschei-
dung von passiven Empfängern und aktiven Gestaltern, mit denen unterschiedliche
Positionierungen und deren (vor)institutionalisierten Praktiken (siehe Kapitel 3.2.2
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sowie 5.2.3) diskutiert werden konnten, die (un)bewusst zur Entstehung und Aus-
breitung geschlossenen und bewachten Wohnens in Deutschland beitragen, kann
hierbei auch der gängige Ausspruch „Lage, Lage, Lage“ differenziert betrachtet
und mit mehrfacher Bedeutung belegt werden. Während auf die passiven Empfän-
ger die räumlichen Strukturen beziehungsweise die vorrangierten An(Ordnungen)
aus sozialen Gütern und bestimmten Positionszuweisungen der verschiedenen ge-
sellschaftlichen Gruppen handlungsbeschränkend wirken, indem nur noch be-
stimmte innerstädtische/-stadtnahe Lagen im Zuge ihrer Renaissance infrage kom-
men, ermöglichte wiederum der Bedeutungsverlust bisheriger und/oder die Suche
nach neuen Lagen den aktiven Gestaltern ein Stückweit selbst diese An(Ord-
nungen) aktiv mit zu formen, indem sie in Quartieren investieren und/oder altin-
dustrielle Bestände etc. ankaufen, die zuvor von anderen nicht beachtet wurden.
Unabhängig davon, ob die einen bestimmte Lagen und die diesen zugeteilten Preis-
segmente mit ihren Handlungsweisen verstetigen oder ob die anderen diese neu
begründen, sind jedoch die sozial-räumlichen Grenzziehungen ihrer Projekte nicht
ausschließlich auf das unmittelbare Wohnumfeld bezogen, sondern werden, wie es
bereits mit der Dokumentenanalyse deutlich wurde, zu anderen Räumen in Bezie-
hung gesetzt, die jedoch, was ihren Maßstab und die Präzision ihrer Beschreibung
betrifft, in den Gesprächen oftmals recht diffus wirken, womit sie ebenso auf nicht
mehr fassbare, räumliche Entankerungsprozesse wie auf Globalisierungseinflüsse
bei der Immobilienherstellung hindeuten können.
Gleichwohl mit einer weiterführenden Betrachtung jener Dimensionen Ergänzun-
gen um die Perspektiven und gemeinsamen Erfahrungshorizonte der BewohnerIn-
nen, VertreterInnen der Genehmigungsbehörden, politischen Akteure der Stadt-
entwicklung oder AnwohnerInnen interessant wären, lassen sich im Rahmen dieser
Arbeit und deren Aufgabenstellung hier abschließend einige Parallelen zu den be-
stehenden Erklärungen der Forschungsliteratur andeuten, die als Ausblick eine
mögliche Grundlage für weitere empirische Studien im deutschen Kontext darstel-
len können. Interessant ist, dass die verschiedenen Ansätze der Literatur gleichsam,
je nachdem von welchem Standpunkt der Produzenten man losgeht beziehungswei-
se, welche Dimensionen man hierzu heranzieht, zutreffen können und damit einmal
mehr aufzeigen, dass es keine einseitigen, sondern mehrere, komplexe Antworten
auf die Frage nach den Entstehungsbedingungen dieser Wohnformen gibt. In Re-
kurs auf Kapitel 2.2.11 – den Erklärungen zum Aufkommen von Gated Communi-
ties weltweit – lassen sich daher die nachfrage-/angebotsorientierten Ansätze ge-
nauso gut ins Feld führen, wie die von den verschiedenen AutorInnen diskutierten
lokalen Pfadabhängigkeiten oder universellen und global-lokalen Verknüpfungen.
Unterdessen nachfrageorientierte Begründungen auf die klassischen Anbieter an-
gewandt werden können, da sie als ein wesentlicher Bestandteil ihrer Produktions-
weise, Bezug auf die Wohnpräferenzen ihrer KundInnen nehmen, zeigt sich eine
machtvolle Einflussnahme der Produktionsseite auf die Konsumptionsentscheidun-
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gen der KäuferInnen, wie sie durch die angebotsorientierte Perspektive der Debatte
Aufmerksamkeit erhält, bei den impulsiven Hedonisten sowie eigenwilligen Weg-
bereitern. Besonders interessant wird es jedoch in Hinblick auf die Diskussion
universeller Erklärungen sowie, mit Rekurs auf Kapitel 2.2.3 der Literaturanalyse,
hinsichtlich der zeitlichen Horizonte und lokalen Pfadabhängigkeiten dieses Phä-
nomens:
Folgt man Blandy (2006:17ff.), so kündigten sich die ersten Vorboten (als Wohna-
ristokratien in Form sogenannter Townhouse-Siedlungen in palladianisch-klassizis-
tischem Stil) in Europa bereits während des 17. Jahrhunderts an, die, laut der Auto-
rin (ebd.), ihre Fortsetzung mit dem rapiden Wachstum und der gesellschaftlichen
Ausdifferenzierung der sich industrialisierenden Städte erhielten. Mit Bezug auf
die Erfahrungshintergründe der nachhaltigen Bewahrer findet man gegenwärtig
wieder jene Unübersichtlichkeit der Stadt infolge ihres Wachstums und sozialer
Polarisierungsprozesse, der – wie damals – durch diese eine Wohnform entgegen-
gesetzt wird, die erneut für Personen gehobener sozialer und ökonomischer Stel-
lung einen geschützten Ruhepol inmitten dieser neuer Unwirtlichkeiten bilden soll,
während sie sich teilweise auf ähnliche architektonische Vorbilder oder sogar auf
die Beispiele von damals beziehen. In der weiteren Verfolgung der historischen
Debatte wird die Adaption jener Vorbilder ebenso zum Ausgangspunkt erster Ga-
ted Communities im US-amerikanischen Kontext zu Beginn des 20. Jahrhundert,
die sich, laut mancher VertreterInnen (wie beispielsweise Coy/Pöhler 2002:369),
dann zu einer weltweiten Schablone entwickeln und mit den 1970er Jahren begin-
nend global ausbreiten. Hier setzen wiederum auch die globalen Erklärungsmuster
(Ausbreitung durch Kopiervorgänge auf Basis von Globalisierungsprozessen, der
Verbreitung neoliberaler Ideen sowie der Herausbildung einer global mobilen
transnationalen Elite) der gesichteten Forschungsliteratur an und bilden dabei eine
Brücke zu den Erfahrungshorizonten der klassischen Anbieter.
Unter Kritik an den universellen sowie spezifisch lokalen Argumentationen sind
zuletzt global-lokale Erklärungsansätze entwickelt worden, die beide Maßstabs-
ebenen zu verbinden versuchen. Die hier untersuchte Entstehung geschlossenen
und bewachten Wohnens in Deutschland seit den 2000er Jahren als (un)bewusste
Handlungsfolge der (Re)Produktionspraktiken ihrer Hersteller lassen ebenso jene
maßstäbliche Dualität erahnen, mit der gleichzeitig globale wie lokale Veränderun-
gen der ökonomischen, politischen, sozialen, kulturellen und räumlichen Bedin-
gungen angedeutet werden konnten. Damit ist Glasze (2001:50ff.) und anderen
Skeptikern zu entgegnen, dass sich die Grenzen ihrer Ausbreitung (wohlfahrtsstaat-
liche Steuerung, ausbleibende Nachfrage etc.) in Deutschland weiterhin aufge-
weicht haben und die aktuelle Fortsetzung jener Wohnform einen anhaltenden
Wandel unserer Städte dokumentieren, welches die Diskussionen über die Frage,
wer wie Stadt gestalten sollte, damit wieder von neuem aufs Tableau bringen.
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6 Zusammenfassende Betrachtung
Mit der Arbeit lag die Aufforderung vor, geschlossenem und bewachtem Wohnen
im deutschen Kontext, insbesondere seinen spezifischen Ausprägungen und Ent-
stehungsbedingungen verstärkte Aufmerksamkeit zu schenken, nachdem es, trotz
seiner weltweit wissenschaftlichen und hierzulande öffentlichen Popularität, von
den Debatten zur aktuellen Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland
als zu vernachlässigen erklärt oder weitestgehend ausgeklammert wurde.
Unter Berücksichtigung, dass wissenschaftliche Gegenstände und Forschende stets
in einem rekursiven Verhältnis gegenseitiger Vermittlung stehen, erörterte Kapitel
2 mit einer groß angelegten Literaturstudie für den Zeitraum 1997 bis 2013, wie
das Thema Gated Communities eine weltweit inhaltliche Ausdifferenzierung er-
fährt und zugleich die dabei entstandene Publikationslandschaft die Wahrnehmung
ihrer AutorInnen prägt. Neben einer Sichtbarmachung der (in)direkten Einflüsse
auf die vorliegende Promotion sowie der materiellen, ökonomischen, sozialen,
kulturellen und politischen Komplexität als auch räumlichen und zeitlichen Varia-
bilität, die mit der Betrachtung dieser Wohnform einhergehen kann, ermöglichte
die detaillierte Analyse hier nicht nur eine reflektierte Perspektive auf geschlosse-
nes und bewachtes Wohnen einzunehmen, sondern auch zentrale Begrifflichkeiten
abzugrenzen, diese später auf die deutschen Beispiele anzuwenden sowie die Ent-
wicklung einer forschungsleitenden Frage vorzubereiten. Unter gesonderter Erörte-
rung des deutschen Kontextes konnte im Anschluss daran herausgestellt werden,
dass das Thema in verschiedenen (Groß)Städten und für vielerlei Personen relevant
geworden ist, zugleich aber keine ausführlichen empirischen Studien über ihre
Entstehung und Ausprägung vorliegen. Mit der Betrachtung erster Fallbeispiele,
wie sie durch wissenschaftliche VertreterInnen sowie der medialen Berichterstat-
tung herangezogen wurden, zeigte sich, dass es sich bei diesen um kommerzielle
Versuche ihrer Initiierung handelte, die sich vor allem in einem innerstädtischen
Kontext wiederfanden und folglich Aufmerksamkeit auf die sie produzierende
Seite und deren Räume einforderte. Untermauert durch den gewonnenen Eindruck
aus der Forschungsliteratur gewann die Perspektive ihrer Herstellung nachhaltig an
Bedeutung, da sie dort bislang recht einseitig und theoretisch wenig ausgeleuchtet
betrachtet wurde.
Mit jener Aufgabenstellung stand die Arbeit im Kapitel 3 jedoch vor der Heraus-
forderung, entsprechende theoretische Werkzeuge auszuweisen, die einer zu erwar-
tenden Komplexität ihrer Entstehungsbedingungen Rechnung tragen als auch eine
offene Haltung gegenüber möglicher Ergebnissen zulassen. Unter Impulsgabe the-
oretischer Erörterungen der deutschsprachigen, geographischen Wohnungsmarkt-
forschung sowie der englischsprachigen Property Development Forschung, die
ihrerseits ebenfalls die Betrachtung der Produktionsprozesse beziehungsweise der
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Anbieterseite als wesentlich für die Untersuchung von Wohnungs- und Immobi-
lienmärkten hervorheben, wurde der Blick auf vermittelnde Theorieangebote ge-
lenkt, die den alltäglichen Handlungen der Akteure genauso viel Aufmerksamkeit
schenken, wie den strukturellen Machtverhältnissen. Mit einer Aufarbeitung der
Giddens’schen Strukturationstheorie (1997) konnte im Rahmen der vorliegenden
Arbeit im Anschluss daran nachvollzogen werden, dass Handeln als Strom routi-
nierter Praktiken nicht immer intentional, noch ausschließlich bewusst abläuft,
zugleich aber stetig selbstreflexiv überwacht und durch den Bezug auf Struk-
turmomente, das heißt institutionalisierter Aspekte sozialer Systeme, gesteuert
wird, die wiederum eine Verbindung durch bestimmte Mediations- und Transfor-
mationsbeziehungen (Regel-Ressourcen-Komplexe) zu Strukturprinzipien größerer
Raum-Zeit-Ausdehnung herstellen. Wichtig dafür war die Anerkennung der sozial-
theoretischen Grundüberzeugung, dass jene Strukturmomente nicht unabhängig
vom individuellen Handeln ihre Wirkung entfalten, sondern mit diesem in gegen-
seitiger Vermittlung stehen, woraus Stabilität aber auch ein (un)gewollter Wandel
sozialer Systeme, wie dem Wohnungsmarkt und dessen Produkte, resultieren kann.
Trotz dieser erhellenden Aspekte fehlte es den Ausführungen aus Sicht der Arbeit
und ihren Zielen dabei an Tiefenschärfe, mit der sich die sozialen Situationen und
Erfahrungen der fokussierten Produktionsseite konkret untersuchen und retrospek-
tiv erklären und verstehen ließen. Mit Stones‘ kritischer Überarbeitung der Struktu-
rationstheorie (2005) gelang es eine geeignete Lösung auszuweisen, die bislang –
im Gegensatz zur Werlen’schen Rezeption – im Rahmen geographischer Fragestel-
lungen unbeachtet blieb. Weniger subjektbezogen als Werlens‘ konzeptionelle
Vorschläge (2007) ermöglichten Stones‘ Auseinandersetzungen vor allem die theo-
retische Fokussierung der, die Produktion bestimmenden Praktiken und Beziehun-
gen, von denen aus die gesuchten übergeordneten Bedingungen der Entstehung
geschlossenen und bewachten Wohnens zugänglich gemacht werden sollten. Mög-
lich wurde dies durch eine analytische Trennung interner und externer Strukturen
als auch eine Differenzierung der internen Strukturen in implizites und explizites
Wissen. Während ersteres die allgemeinen Veranlagungen, gemeinsamen Bedeu-
tungsrahmen und Verhaltensweisen verdeutlicht, stellt letzteres unter Einbezug
jener Wahrnehmungsbrille einen Link zu den äußerlichen Handlungsbedingungen
her, indem die dabei zu eruierenden Positionierungen, die Möglichkeit der Verfol-
gung bestimmter Ziele sowie die zur Verfügung stehenden Ressourcen näher und
in Relation zueinander betrachtet werden. Dadurch können potentiell Abhängigkei-
ten, Pflichten und Machtungleichheiten ersichtlich, das heißt letztlich auch Einbli-
cke in die relevanten externen Strukturen gewonnen und dabei die (gewandelten)
Bedingungen angezeigt werden, die zur Entstehung geschlossenem und bewachtem
Wohnens in Deutschland beitragen. Trotz seiner interessanten Einblicke, die dieses
theoretisch-konzeptionelle Konstrukt versprach, musste mit dem Entwurf eines für
die Empirie geeigneten Theoriemodells seine Verbindung zu räumlichen Aspekten
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noch geklärt werden. Ergänzende Antworten fand die vorliegende Arbeit im
Raumverständnis von Löw (2012), durch das ebenso von einer Wechselwirkung
zwischen Handlung und Struktur ausgegangen werden konnte und damit die räum-
lichen (An)Ordnungen geschlossenen und bewachten Wohnens selbst als auch
deren Herstellung an Bedeutung gewannen. Entsprechend dieser theoretischen
Ausrichtung wurde ein Forschungsdesign entwickelt, welches sich der Fragestel-
lung auf zweifachem Weg näherte: einerseits mit einer Dokumentenanalyse von
Werbematerialien 20 verschiedener Wohnprojekte in Berlin, Düsseldorf, Hamburg,
München, Münster, Köln und Leipzig und andererseits über 24 narrativ angelegte
Experteninterviews mit Architekten, Bauträgern, Projektentwicklern, Geldgebern,
Verkäufern und Marketingspezialisten, die an der Entstehung der gewählten Bei-
spiele beteiligt waren. Letztere wurden im Anschluss mit der Dokumentarischen
Methode nach Bohnsack (2010) beziehungsweise anhand deren Anpassung für die
Analyse von Einzelinterviews nach Nohl (2012) ausgewertet.
Unter Anwendung der Dokumentenanalyse konnten im Kapitel 4 Steckbriefe für
jedes der ausgewählten Projekte zu Illustrationszwecken erstellt sowie eine erste
analytische Betrachtung vorgenommen werden, die den gesuchten Entstehungsbe-
dingungen ein Stückweit näher kam. Dabei ergab die Auswertung der hard facts,
dass der Baubeginn von mehr als der Hälfte der gewählten Beispiele, die im Zeit-
raum 2003–2015 entstanden, nach der globalen Immobilien- und Finanzkrise lag.
Je jünger die Baufertigstellungen waren, umso höhere Verkaufspreise (bis zu
15000 Euro/m²) wurden aufgerufen. Im Schnitt lagen diese bei 6000 Euro/m². Da-
gegen sind die Wohnanlagen hinsichtlich ihrer Größe (1140 m² bis 15 ha bzw. 11
bis 313 Wohneinheiten) und ihres Investitionsvolumens (26 bis 400 Millionen)
recht vielgestaltig. Zusammengefasst sind mit ihnen 2000 Wohneinheiten auf einer
Gesamtfläche von 41,3 ha und einem Gesamtinvestitionsvolumen von 2,2 Milliar-
den Euro entstanden, welches bei einer angenommenen Haushaltsgröße von 2,7 in
etwa 5400 Personen entspricht, die in den 20 ausgewählten Anlagen leben könnten.
Dabei handelt es sich jedoch nicht ausschließlich um Projekte mit weitläufigem
Siedlungscharakter, sondern häufiger auch um sogenannte Doorman-Gebäude ver-
tikaler Bauart. Offeriert werden damit verschiedenste, zielgruppenspezifische
Wohnungsformate (Townhouses, Villen, Lofts, Apartments) sowie Gemeinschafts-
anlagen (unter anderem Fitness-, Wellness- oder Businessräume, Grünanlagen,
Spielplätze, Bibliotheken, Lounges, Parkmöglichkeiten), die für unterschiedliche
Lebensformen ausgewiesen werden (50+, Familien, Singles etc.). Die genauere
Analyse der qualitativen Beschreibungen, das heißt, der Slogans, Projektbeschrei-
bungen und Firmenselbstdarstellungen in den recht umfangreichen und diversen
Werbedokumenten (wie Prospekte, Werbefilme, Borschüren, Internetauftritte etc.)
offerierte zudem ein auf mehreren Ebenen konstituiertes Kräftefeld, innerhalb des-
sen die ausgewählten Projekte zu entstehen scheinen:
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Neben einem Wandel des Wohn- und Immobilienmarktes (Inszenierung Marken-
produkte anhand umfangreicher und veränderter Werbemaßnahmen, Andeutung
Machtüberschuss gegenüber tatsächlichen Wohnbedürfnissen sowie wirtschaftliche
(In)Stabilität durch Verweise auf Finanzkrise und Betongold), zeigten sich ebenso
Anzeichen eines möglichen politischen (neue Ordnung der Innenstädte, Rückzug
aus Daseinsvorsorge) sowie sozialen Wandels (Bezugnahme auf Kriminalitätsängs-
te, Anonymisierungs-, Entfremdungs- und familiäre Entankerungsprozesse sowie
auf soziale Differenzierung und Distinktionsinteressen) als auch kulturelle (starke
Dominanz von Symbolen innerhalb der Dokumente, dabei meist Verankerungs-
und Identitätsangebote sowie Geschichtsvergessen/-versessenheit und Rückbezug
Großbürgertum) sowie räumliche Aspekte (durch Hinwendung zu verschiedenen
Maßstabsebenen als auch Neubewertung von Stadt als Wohnraum), womit jedoch
zugleich Flüchtigkeiten sichtbar wurden, denen hier mit einem stimmigen
(Wohn)Raumkonzept begegnet wird, welches dabei nicht ohne (neue) Grenzzie-
hungen materieller, symbolischer und sozialer Art auszukommen scheint.
Anhand der narrativ angelegten Experteninterviews, die fast ausschließlich mit
männlichen Gesprächspartnern geführt wurden, konnte herausgestellt werden, dass
es sich bei diesen beziehungsweise bei deren Unternehmen um kleine/mittlere Bau-
träger sowie um Projektbeteiligte aus kleineren Architektur-, Marketing- oder Pro-
jektentwicklungsbüros handelt, die schon länger auf dem Wohnungs- und Immobi-
lienmarkt tätig sind und dabei über umfangreiche Erfahrungen verfügen, während
sie sich meist, mit Ausnahme der Architekten, im Laufe der Zeit auf den hochprei-
sigen Wohnungsmarkt spezialisiert haben. Häufig befinden sich die befragten Per-
sonen in Positionen der Geschäftsführungs-/Projektleitungsebene, welches jedoch
nicht voraussetzt, dass alle einen für die Branche klassischen Beruf erlernt haben,
da sich unter den Interviewten mehrere Quereinsteiger befinden. Ihre Unterneh-
mensstandorte befinden sich fast ausschließlich an den Orten, an denen sie auch
ihre Projekte realisieren. Tätigkeiten im Ausland sind dagegen selten oder wurden
in der Vergangenheit größtenteils erfolglos ausprobiert. Ebenso geringen Einfluss
üben ausländische Firmen aus, da es sich hier vorrangig um lokale Unternehmen
handelt, deren Gründung teilweise bis in die 1960er, bei den meisten jedoch bis in
die 1990er Jahre zurückreicht. Den räumlichen Schwerpunkt der Gesprächspartner
bilden die Städte Berlin und München, die aufgrund der Fallauswahl der Projekte
sowie dem Zufall der Interviewmöglichkeiten in den Vordergrund rücken und da-
mit exemplarisch für die genannten anderen Städte stehen.
Trotz der gemeinsamen Berührungspunkte, mit denen die Produzenten hier allge-
mein charakterisiert werden konnten, zeigte die Art und Weise, wie sie im Einzel-
nen ihre Projekte realisieren, grundsätzlich unterschiedliche Orientierungen auf, die
zur Beschreibung von vier Produktionstypen (klassische Anbieter, nachhaltige
Bewahrer, impulsive Hedonisten, eigenwillige Wegbereiter) führte.
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Jene wurden entsprechend ihren Bewertungsmustern des Wohnungs- und Immobi-
lienmarkts, ihrer grundsätzlichen Art und Weise der Immobilienherstellung sowie
in Hinblick auf ihre spezifischen Arbeitsweisen bei der Ideenentwicklung und der
konkreten Realisierung ihrer Projekte unterschiedlich charakterisiert und als Typen
voneinander abgegrenzt. Während die klassischen Anbieter sowie die nachhaltigen
Bewahrer dabei eher auf marktwirtschaftlich liberale beziehungsweise auf eine
nachhaltig bewahrende Grundorientierung verwiesen, dokumentierten sich mit den
impulsiven Hedonisten und eigenwilligen Wegbereitern dagegen stärker nach innen
gerichtete, persönliche oder als Pioniere selbststilisierte Grundorientierungen,
durch die, in einem zweiten Schritt der Typisierung, unterschiedliche Positionie-
rungen gegenüber politischen Akteuren, VertreterInnen von Genehmigungsbehör-
den sowie KundInnen, anderen MarktteilnehmerInnen und der Öffentlichkeit ver-
deutlicht werden konnten. Die genauere Betrachtung und Analyse der daraus resul-
tierenden Einteilung in passive Empfänger und aktive Gestalter führte im Ergebnis
zur Beantwortung der forschungsleitenden Frage:
In Abhängigkeit zu diesen zweifach ausgewiesenen Erfahrungs- und Enaktierungs-
horizonten entstanden die hier ausgewählten Beispiele geschlossenen und bewach-
ten Wohnens in Deutschland durch einerseits eine eher zurückschauende Repro-
duktionspraxis des Kopierens, Nachfragebedienens, Erhaltens und Bewahrens und
andererseits durch eine vielmehr nach vorne blickende Produktionspraxis des An-
bietens, Überzeugens, Ausprobierens und aktiv Veränderns. Wie mit den Ergebnis-
sen der Dokumentenanalyse konnte damit, Kapitel 5 abschließend, ebenso ein diese
Wohnform auf mehreren Ebenen konstituierendes Kräftefeld generalisiert angedeu-
tet werden, welches dabei ihre Entstehung zu fördern scheint:
Anhand einer Vertiefung und Ergänzung der Ergebnisse aus Kapitel 4 konnte mit
den Interviews ebenfalls nachvollzogen werden, dass ein grundlegender Wandel
innerhalb der Immobilienbranche stattgefunden haben muss, der zu weit reichen-
den Konsequenzen für den Wohnungsmarkt und dessen angebotene Formen des
Wohnens führt (wie die Ausdifferenzierung der Arbeitsprozesse und -beteiligungen
nicht nur seitens Direkt- sondern auch durch Quereinsteiger, dabei Einzug globaler
und unkonventioneller Ideen durch vereinzelte (Arbeits)Mobilitäten, wechselnde
Partnerschaften oder Kopiervorgänge, neue Formen der Vermarktung und Ange-
botsstrukturen, die Kauf von Wohnprodukten abseits realer Nachfragebedürfnisse
fördern). Mit den Interviews dokumentierten sich zudem Momente der neoliberali-
sierenden Stadt und ihre verschiedenen Formen marktorientierter Regulierung (ak-
tive Förderpraxis einer Neuordnung des Städtischen und dessen Wohnungsmarkt
sowie Rückzug aus staatlichen Verantwortungsbereichen bei gleichzeitiger Über-
tragung bisheriger Gestaltungs- und Versorgungshoheiten auf private Unterneh-
men). Darüber hinaus ließen die Erfahrungen der Produzenten einen sozialen Wan-
del (gesellschaftliche Differenzierung, vorauseilender Gehorsam in Bezug auf
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mögliche weitere soziale und kulturelle Heterogenisierungsprozesse) als auch kul-
turelle Aspekte in ihrer Entstehung erkennen (Bedeutungsgewinn Alleinstellungs-
merkmale und damit Dominanz von Symbolen infolge veränderten Immobilien-
marketings, historische Rückbezüge zum Großbürgertum als Gegenhorizont zu
kultureller Andersartigkeit/Instabilität sowie als Zugehörigkeitsangebot zu homo-
gener Gruppe). Abschließend wurde mit der Betrachtung der Produktionsweisen in
räumlicher Hinsicht deutlich, dass der häufig zitierte Ausspruch „Lage, Lage, La-
ge“ zwar nicht an Bedeutung verloren hat, jedoch unter Hinzuziehung der hier
eruierten mehr oder minder machtvollen Positionierungen unterschiedlich betrach-
tet werden kann – einerseits als handlungsbeschränkend und festgeschrieben, wel-
ches bestimmte Zielgruppen, Preissegmente und Wohnformen scheinbar erzwingt
oder andererseits als aushandlungsfähig und im stetigen Wandel, wodurch sich
nicht nur Möglichkeiten einer aktiven Gestaltung seitens privatwirtschaftlicher
Akteure auftun, sondern auch wieder Fragen nach einer etwaigen politischen Steu-
erung zulassen, das heißt, erneut jene Diskussionen darüber anzuregen, wer wie
Stadt gestalten sollte.
Obwohl es der Arbeit ein besonderes Anliegen war, einen retrospektiven Blick auf
den hier besprochenen Gegenstand zu richten und damit dem zunächst simplen
wissenschaftlichen Bedürfnis nachzugehen, in Erfahrung zu bringen, warum jene
Form des Wohnens (nun doch) unsere Städte ereilt hat, bleibt zum Ende dennoch
die Frage nach dem Nutzen des hiermit zur Diskussion gestellten Wissens um ihre
Entstehungsbedingungen. Im Sinne einer kritischen Wohnungsmarktforschung
(Odermatt 2009:16), wie sie bereits zu Beginn dieser Arbeit Erwähnung fand und
sicherlich auch hier ihre Spuren hinterließ, könnte man auf Basis der Ergebnisse
eventuelle Lösungsansätze ableiten, wie zum Beispiel Handlungsempfehlungen für
Behörden und politische EntscheidungsträgerInnen aussprechen, die eine mögliche
weitere Ausbreitung gegebenenfalls verhindern könnten. Jenes hieße aber selbst
eine bestimmte (persönliche) Haltung (un)bewusst einzunehmen, welches sich mit
der Auswertung der Forschungsliteratur (insbesondere bei der Besprechung der
Konsequenzen geschlossenen und bewachten Wohnens im Kapitel 2.2.12) als recht
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Referat:
Bislang wurden Gated Communities beziehungsweise geschlossenem und bewachtem
Wohnen hierzulande wenig Bedeutung zugeschrieben. Im Gegensatz zur Beobachtung
ihrer weltweiten Verbreitung dominiert in Deutschland die Vorstellung, dass eine vor-
herrschend wohlfahrtsstaatliche Steuerung von Stadtentwicklung das Aufkommen ei-
ner derartigen Form des Wohnens weitestgehend konterkariert. Mit dem Bau des pro-
minenten Beispiels Arkadien in Potsdam Ende der 1990er Jahre – der ersten vorstäd-
tischen Gated Community Deutschlands nach explizit amerikanischem Vorbild – er-
scheint dieses Thema jedoch immer wieder in deutschen Tages- und Wochenzeitun-
gen, Internetblogs sowie Fernsehproduktionen. Die anhaltend mediale Aufmerksam-
keit wird nicht zuletzt durch die Fertigstellung weiterer Projekte ähnlichen Charakters
in verschiedenen (Groß)Städten (wie Berlin, Düsseldorf, Hamburg, Köln, Leipzig,
München, Münster) genährt. Das Thema ist dabei ebenso in den Fokus von Stadtpla-
nungsausschüssen sowie sozial-politisch motivierten Protestinitiativen gerückt. Oft
werden sie dadurch in andere Stadtentwicklungsproblematiken eingeklammert, wie
die Rückkehr des (Innen)Stadtwohnens, den Bedeutungsverlust des sozialen Woh-
nungsbaus, allgemeine Miet- und Kaufpreisentwicklungen, Segregationsprozesse
oder Gentrifizierungsängste. Die wissenschaftlichen Auseinandersetzungen sind ent-
gegen diesen Beobachtungen jedoch verhalten. Es gibt kaum Publikationen, laufende
Forschungsprojekte oder empirische Fallstudien, die sich mit den Entstehungsursa-
chen und genaueren Ausprägungen in Deutschland befassen. Da es sich bei den hier
im Fokus stehenden Fällen nicht um direkte Initiativen von SelbstnutzerInnen privaten
Eigentums handelt, sondern um ein sicherheits- und serviceorientiertes Angebot sei-
tens kommerzieller Wohnungsmarktakteure in bestimmten Preissegmenten, werden
die ProduzentInnen dieser Wohnprojekte ins Zentrum dieser Arbeit gestellt. Entgegen
den dominanten Erklärungsgesuchen des wissenschaftlichen Diskurses zu Gated
Communities, die bislang vor allem auf Nachfragepräferenzen beruhten, werden so die
Entstehungsbedingungen und -ursachen bei den HerstellerInnen und deren jeweiligen
Handlungskontext gesucht. Die Arbeit gibt damit zugleich Einblick in die ermög-
lichenden und beschränkenden Bedingungen, unter denen städtischer (Wohn)Raum in
der Gegenwart (re)produziert wird.
